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            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
fwgAsA l Asqlopqsr:
modpisani grob BlieA izjavljamI da sem avtor diplomske naloge z naslovom:
>> cfkAkČkA AkAifwA molgbhqA klsA doBfkA moba fk ml
doAakgf <<K
fzjavljamI da prenašam vse materialne avtorske pravice v zvezi z diplomsko nalogo na riI
fakulteto za gradbeništvo in geodezijoK
ijubljana 14KRKOMMT
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BfBifldoAcphl – alhrMbkqACfgphA pqoAk fk fwsibČbh
rah:    PPOKSEM4PKOF
Asqlo:   grob BlieA
Mbkqlo:   izrKprofKdrK Maruška Šubic hovač
kApils: cfkAkČkA AkAifwA molgbhqA klsA doBfkA moba    fk ml
doAakgf
lBpbd fk lmobMA: 9U stKI 4S preglKI 1M slK
higrČkb Bbpbab: finančna analizaI vrednotenje investicijI
fwsibČbh
s diplomski nalogi smo analizirali projekt izgradnje poslovno-stanovanjske soseske kova
drbinaK mrikazali smo predvidene ter dejanske stroške ter jih medsebojno primerjali in analizirali
odstopanja med njimiK rporabili smo tudi različne metode vrednotenja uspešnosti investicije ter z
uporabo kriterijev teh metod ocenili uspešnost investicijeK 
mri vrednotenju uspešnosti investicije smo prišli do ugotovitveI da je bil projekt izgradnje
poslovno-stanovanjske soseske kova drbina po vseh kriterijih pozitivenK w primerjavo finančne
uspešnosti pred in po gradnji smo prišli do ugotovitveI da je bil projekt izveden z boljšimi
rezultati od predvidenihK
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BfBifldoAmefC – alCrMbkqAifpqfC fkcloMAqflk
raC:    PPOKSEM4PKOF
Arqelo:   grob BlieA
prmbosfpflo:  izrKprofKdrK Maruška Šubic hovač
qfqib: cfkAkČkA AkAifwA molgbhqA klsA doBfkA moba    fk ml
doAakgf
klqbp:  9U stKI 4S preglKI 1M slK
hbv tloap:  financial analyseI evaluation of investments
ABpqoACq
fn my graduation thesis  we analized the project for building the housing estate kova drbinaK te
wrote about estimated and factual cost for building the housing estate kova drbinaK te used this
information to compare the estimated and factual costs and to analized the recession between
themK te used various kinds of  methods for evalution of investment and by using ther criterionsI
we estimated the financial effectivenessK
qhe evaluation of investment showed us pozitive resultsI that the project  was financial
admissible by all criterionsK thith the comapare of financial results befor and after the
construction we found outI that the project was carried trought better than anticipatedK 
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wAesAiA
wa pomoč in strokovne nasvete pri izdelavi diplomske naloge se iskreno zahvaljujem mentorici
fzrKprofKdrK Maruški Šubic hovačK
wahvala tudi družiniI ki mi je pomagala v času študijaK
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hAwAil spbBfkb:
1K  rsla 1
OK  lmobabifqbs molBibMA fk kAMbk afmilMphb kAildbI sfof
mlaAqhlsI sAirqA fk bklqA mobapqAsfqsb lBMlČgA
lBoAskAsbI mlqobB qoŽfŠČAI ilhACfgb lBoAskAsAkbdA
mofMboA qbo Mbqlab abiA lBoAskAsAkbdA mofMboA 4
OK1K  lpredelitev problema in diplomske naloge 4
OK1K1K  lpredelitev problema 4
OK1KOK  kamen diplomske naloge R
OKOK  siri podatkovI valuta in enota S
OKOK1K  siri podatkov S
OKOKOK  saluta S
OKOKPK  bnota S
OKPK  mredstavitev območja obravnaveI potreb tržišča in lokacije obravnavanega
primera  1M
OKPK1K  lbmočje obravnave – občina ijubljana 1M
OKPKOK  motrebe tržišča 14
OKPKPK  iokacija obravnavanega primera 1R
OKPK4K  lbravnavani primer: poslovno-stanovanjski objekt kova drbina 1S
OKPK4K1K  modatki o zemljišču 1S
OKPK4KOK  modatki o komunalni infrastrukturi 1T
OKPKRK  wasnova objektov OM
OKPKRK1K  ppecifikacija površin OO
OKPKSK  honstrukcijska zasnova in izbor materialov O4
OKPKSK1K  Arhitektura OS
OK4K  Metode dela OT
PK  Mbqlab lCbkgbsAkgA rpmbŠklpqf O9
PK1K  ptatične metode ocenjevanja investicije O9
PK1K1K  aonosnost investicije O9
PK1KOK  aoba vračanja O9
PKOK  ainamične metode ocenjevanja investicij PM
PKOK1K  keto sedanja vrednost P1
PKOKOK  aiskontirana doba vračanja PO
sf
            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
PKOKPK  fnterna  EnotranjaF stopnja donosnosti PO
PKOK4K  mopravljena interna stopnja donosnosti EmfpaF PP
PKOKRK  fndeks donosnosti P4
4K  lCbkA pqolŠhls molgbhqA PR
4K1K  lcena stroškov po podatkih podjetja dmd PR
RK  lsobaklqbkgb mobasfabkfe mofelahls PS
RK1K  mlan predvidenih prihodkov PS
RK1K1K  fzračun prodajnih površin PS
RK1KOK  Cene stanovanj na tržišču PU
SK  cfkAkČkf miAk molgbhqA klsA doBfkA 4M
SK1K  Časovni plan stroškov gradnje 4O
SKOK  mredviden potek prodaje in izračun donosnosti sredstev 44
TK  lCbkgbsAkgb rpmbŠklpqf molgbhqA 4U
TK1K  aonosnost investicije 4U
UK  abgAkphf pqolŠhf kA molgbhqr klsA doBfkA RU
UK1K  ptroški stavbnega zemljišča RU
UK1K1K  mridobivanje stavbnega zemljišča RU
UK1KOK  mriprava stavbnega zemljišča RU
UK1KPK  homunalno opremljanje stavbnega zemljišča RU
UKOK  oazvoj projekta in stroški za izdelavo projektne dokumentacije SM
UKOK1K  mripravljalni inženering S1
UKOK1K1K  mripravljalni inženering S1
UKOK1KOK  ptroški upravnih in sodnih postopkov S1
UKOK1KPK  mravne storitve S1
UKOKOK  kačrtovanje projekta S1
UKOKOK1K  mredhodna dela S1
UKOKOKOK  mrostorska dokumentacija SO
UKOKOKPK  mrojektna dokumentacija SO
UKOKOK4K  mrojektna dokumentacija za komunalno infrastrukturo SO
UKOKPK  qrženje SO
UKOK4K  fzvedbeni inženering SP
UKOK4K1K  fzvedbeni inženering : SP
UKOK4KOK  kadzor : SP
UKOKRK  cinančni inženering SP
UKPK  ptroški gradnje SP
UKPK1K  oežija gradnje objektov S4
UKPKOK  dradbena dela EdlfF S4
UKPKPK  lbrtniška dela SS
UKPK4K  avigala SS
UKPKRK  pigma elementi SS
UKPKSK  ptrojne instalacije SS
UKPKTK  blektro instalacije SS
sff
            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
UK4K  oeklamacije SS
UK4K1K  oezervacija sredstev ST
UK4KOK  ldškodnine ST
UKRK  waloga projekta SU
UKSK  pkupni pregled dejanskih stroškov SU
UKTK  ainamika financiranja gradnje T1
9K  lCbkgbsAkgb rpmbŠklpqf molgbhqA klsA doBfkA ml
abgAkphfe pqolŠhfe fk mofelahfe TP
9K1K  fzračun donosnosti sredstev TP
1MK  mofMbogAsA mobasfabkfe fk abgAkphfe pqolŠhls fk
mofelahls mof molgbhqr klsA doBfkA UR
11K  wAhigrČbh UU
sfof : U9
mofildb: 9M
sfff
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hAwAil mobdibakfC:
mreglednica 1:      movršina zazidanega zemljišča 1T
mreglednica O:      movršina nezazidanega zemljišča 1T
mreglednica P:      caktor pozidave 1T
mreglednica 4:      Analiza neto tlorisnih površin OO
mreglednica R:      cunkcionalne površine : OP
mreglednica S:      ptruktura stanovanj OP
mreglednica T:      mrikaz predvidenih stroškov  po oceni podjetja PR
mreglednica U:      aoločitev lastne cene PS
mreglednica 9:      caktorji reduciranja za izračun prodajnih površin PT
mreglednica 1M:  mrodajna površina za objekt A PT
mreglednica 11:  mrodajna površina za objekt B PT
mreglednica 1O:  mrodajna površina za objekt C PT
mreglednica 1P:  mrodajna površina za objekt a PU
mreglednica 14:  Časovni potek nastajanja stroškov 4O
mreglednica 1R:  Mesečni in komulativni stroški 4P
mreglednica 1S:  mrihodki od naslova kupnin 4S
mreglednica 1T:  lcena stroškov 4U
mreglednica 1U:  aoba vračanja 49
mreglednica 19:  keto sedanja vrednost RM
mreglednica OM:  aiskontirana doba vračanja R1
mreglednica O1:  fnterna stopnja donosnosti RP
mreglednica OO:  mopravljena interna stopnja donosnosti R4
mreglednica OP:  fndeks donosnosti RR
mreglednica O4:  wbirna preglednica rezultatov ocen investicijskega projekta kova drbina RT
mreglednica OR:  fzračun komunalnega prispevka R9
mreglednica OS:  dradbena dela za objekt A S4
mreglednica OT:  dradbena dela za objekt B S4
mreglednica OU:  dradbena dela za objekt C S4
mreglednica O9:  dradbena dela za objekt a SR
mreglednica PM:  mregled stroškov zunanje ureditve: SR
mreglednica P1:  srednost odškodnin po posameznih delih ST
mreglednica PO:  ldškodnine po številu in vrst napak SU
mreglednica PP:  pkupni pregled dejanskih stroškov SU
mreglednica P4:  mrimerjava stroškov: ocena in dejanski stroški TM
mreglednica PR:  ainamika dejanskega financiranja gradnje T1
mreglednica PS:  aejanski prihodki iz naslova kupnin TP
mreglednica PT:  mregled končnih stroškov T4
fu
            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
mreglednica PU:  aejanska doba vračanja TR
mreglednica P9:  aejanska neto sedanja vrednost TS
mreglednica 4M:  aejanska diskontirana doba vračanja TU
mreglednica 41:  aejanska interna stopnja donosnosti T9
mreglednica 4O:  aejanska popravljena interna stopnja donosnosti U1
mreglednica 4P:  aejanski indeks donosnosti UO
mreglednica 44:  wbirna preglednica dejanskih rezultatov investicije projekta kova drbina   U4
mreglednica 44:  mrimerjava predvidenega in dejanskega donosa UR
mreglednica 4S:  mrimerjava predvidenih in realiziranih vrednosti vrednotenja uspešnosti
investicije US
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hAwAil pifh:
plika 1:  drafični prikaz različnih vrst površin 1M
plika O:  iokacija poslovno–stanovanjske soseske kova drbina 1R
plika P:  mogled na kovo drbino OO
plika 4:  draf cene enosobnega stanovanja v ijubljani P9
plika R:  qerminski plan projekta kova drbina 41
plika S:  draf členitve stroškov dlf SR
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1K rsla
fnvesticije imajo z vsemi posledicamiI ki jih prinašajoI velik pomen za skladen razvoj vsakega
narodnega gospodarstvaI sajI ko so sprejeteI določajo bodočo strukturo proizvodnje in dolgoročno
skladnost ponudbe s povpraševanjem na globalni ravniK lbseg naložb in njihova razmestitev po
gospodarskih sektorjih in njihova učinkovitost so odločilni dejavniki gospodarskega razvojaI zato
se planiranje obsega naložb običajno izvaja s pomočjo raznih modelov gospodarske rastiI
medsektorsko alokacijo naložbenih sredstev pa rešujejo z input-output analizami in še z drugimi
instrumentarijiK
w vidika gospodarskih družb oziroma podjetij so investicijske odločitve najpomembnejše
poslovne odločitveI saj bistveno določajo pogoje gospodarjenja v prihodnostiI in imajo
dolgoročne posledice za nadaljnji razvoj in poslovanje podjetjaK dlede na toI da gre pri
investicijskih odločitvah praviloma za omejena finančna sredstvaI je nujno potrebna skrbna
proučitev vseh investicijskih različicI da bi preprečili oportunitetne izgubeK wa primerjavo
alternativnih investicijskih možnosti moramo zagotoviti medsebojno primerljivost vseh variantI
metode ali merilaI s katerimi jih ocenjujemo pa morajo zagotoviti nedvomljive napotke pri izboru
najprimernejše variante investicijeK
mredinvesticijska študija tako omogoča uspešno izbiro med različnimi možnimi investicijamiK p
prikazi predvidenega poslovanja v življenski dobi posamezne investicije se da ugotoviti
donosnost različnih investicijK ka podlagi tega lahko potem investitor realizira naložboI ki se je
izkazala za najbolj učinkovitoK
uff
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ldločitve o naložbah sodijo med najpomembnejše poslovne odločitveK fnvestirati pomeni za
daljše odbobje vezati znatna denarna sredstvaI ki jih investitor po navadi nima v izobiljuI zato je
odločitev za ali proti še toliko pomembnejšaK ssak investitorI ki gre v realno naložboI se prej ali
slej sooči s potrebo po izdelavi predinvesticijske študijeK fnvestitor jo potrebuje za ureditev in
sistematizacijo podatkov in informacijI ki so nujno potrebni za izvedbo projektaK w njo zmanjša
tveganjeI ki je povezano z uspešnostjo investicijeK mredinvesticijska študija tudi prispeva k
odločitvi investitorja k izvedbi ali opustitvi dotičnega projekta ali pa samo drugačno izvedbo
projektaK mredinvesticijska študija je potrebna tudi za pridobivanje možnih bodočih so -
investitorjev ali kreditodajalcevK
mredinvesticijska študija je tudi zelo pomemben element za uspešno vodenje in izvedbo projektaI 
ter mora biti pripravljena pravočasno in predvsem kvalitetnoK pame napake pri predinvesticijski
študiji se pokažejo šele ob sami gradnji in večinoma povzročajo daljši časovni potek izvedbe
projekta in sočasno s tem tudi večje stroške izpeljave projektaK lb nespremenjenih dohodkih pa
to pomeni spremembo donosnosti investicijK
selik pomen za uspešen nadalnji razvoj podjetje je tudi pokalkulacija projekta oziroma
poinvesticijska študija izvedenega projektaK moinvesticijska študija se izvede po zaključenem
procesu celotnega projekta ter nam poda rezultate o uspešnosti projektaI tako časovno kot tudi
finančno uspešnost oziroma neuspešnost
ka podlagi vseh prejetih ter arhiviranih podatkovI ki smo jih zbirali skozi celoten potek projekta
napravimo evalvolacijo oziroma ovrednotenje celotnega projektaK s ovrednotenju projekta
zajamemo vse stroške od direktnih do indirektnih ter vse donoseK qako lahko po opravljenem
ovrednotenju projekta natančno določimo vse stroške in donoseI  razporejene po posameznih
segmentihK mo evalvolaciji projekta dobimo tudi natančne podatke o uspešnosti investicijeK
ufff
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ka podlagi dobljenih rezultatov lahko primerjamo pokalkulacijo z predinvesticijsko študijoK Med
rezultati lahko primerjamo posamezne parametre ter tako določimo odstopanja med
predinvesticijsko študijo in pokalkulacijoK
modatkiI ki jih dobimo s primerjavo nam pokažejo odstopanja med načrtovanim potekom
projektaI tako časovno kot finančnoI ter končno izvedbo projektaK qako iz teh podatkov
sklepamoI zakaj je prišlo do odstopanj  in ali so bila ta odstopanja pozitivna ali negativna za
končen rezultat projektaK fz pridobljenih izkušenj in podatkov se v naslednjih projektih  lahko
odločamo bolj racionalno ter na bazi večjega števila podatkovI vse to pa vodi k optimalnejši
izvedbi naslednjega projekta in seveda k večji donosnosti le–tegaK sse podatke in izkušnje pa je
potrebno prilagoditi naslednjem projektuI saj je vsak gradbeni izdelek unikatK
ufs
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OK lmobabifqbs molBibMA fk kAMbk afmilMphb kAildbI sfof
mlaAqhlsI sAirqA fk bklqA mobapqAsfqsb lBMlČgA lBoAskAsbI
mlqobB qoŽfŠČAI ilhACfgb lBoAskAsAkbdA mofMboA qbo Mbqlab
abiA lBoAskAsAkbdA mofMboA
1K lpredelitev problema in diplomske naloge
1K lpredelitev problema
dmd je bilo ustanovljeno leta 194SK qako po velikosti kot po rezultatih sodi v vrh slovenskega
gradbeništvaK ietno ustvari blizu 1M miljard tolarjev prihodkaK ld O9K marca je organizirano kot
delniška družba in delnice podjetja od leta 1994 že kotirajo na ljubljanski borziK
dlavna dejavnost dradbenega podjetja drosuplje je razvoj in gradnja objektovI večinoma za trgI
v zadnjih letih pa raste tudi prodaja gradbenih polizdelkovI storitev gradbene mehanizacije ter
najem gradbene opreme na zunanjem trguK
modjetjeI dradbeno podjetje drosuplje dKdKI  je na zemljišču velikosti PMKO9M mO zgradil poslovno
- stanovanjski objektK iokacija naselja je v zazidalnem oknu sp P/O – O sičI zemljišče bivše
tovarne rtensilija ob Cesti na BrdoK
drdbeno podjetja drosuplje je zemljiško knjižnji lastnik parcel štK 1OM4/OI 1OMR/OI 1OMR/4I
1OMS/OI 1OMS/PI 1O4P/OI 1O4P/4I 1O4R/1I 1ORM/1I 1ORM/OI 1OR1I 1OR1/1I 1OR1/1I 1ORO/OI 1ORP/OI
1OR4/S-delI 1OR4/TI 1OTP/1I 1OT4/9I 1OT4/1OI OM19/PI OM19/4I OM19/TI vse katasterska občina sičK
ka parceli bivše tovarne rtensilija je dradbeno podjetje drosuplje zgradil stanovanjsko-poslovne
objekte AI BI CI in a s parkirnimi in garažnimi mesti v skupni kletiK
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mredmetno zemljišče je bilo prvotno pozidano s poslovno-proizvodnimi in skladiščnimi objekti
tovarne rtenslilijaI ki so bili zaradi novogradnje vsi porušeniK dradnja je potekala po sistemu
»gradnja za trg«K mri takem načinu dela podjetje izvede celoten proces od prve zamisli do gradnje
objektaK
waradi novogradnje je bilo potrebno zgraditi oziroma posodobiti  še potrebno komunalno
infrastrukturoI ki bi jo morala zagotoviti občinaI vendar jo je pri tem projektu izgradil investitorI
stroški za izgradnjo potrebne komunalne infrastrukture pa so se investitorju priznali pri plačilu
komunalnega prispevkaK
OK kamen diplomske naloge
moslovna strategija podjetja naj bi bilo ustvarjanje kvalitetnih in konkurenčnih izdelkovK qi
izdelki imajo na tržišču svojo ceno in kupceK p prodajo teh izdelkov naj bi si podjetje zagotavljalo
svojo eksistenco ter morebitno širjenje ali izboljšanje svoje proizvodnjeK 
mredinvesticijske študije so zelo pomembneI saj na podlagi le-teh lahko razberemo:
? zmožnost financiranja projekta
? kakovost projekta
? optimalno izvedbo
? časovni potek projekta
? predvidene prodajne cene in prihodekK
fz ovrednotenja oziroma verifikacija projekta pa pridobimo sledeče podatke:
? dejanske stroške na projektu
? dejanska časovna izvedba projekta
? realiziran donos projekta
? vzroke težavI ki so nastajali skozi celoten proces projektaK
usf
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kamen diplomske naloge je bila verifikacija oziroma končno poročilo o uspešnosti izgradnje
poslovno–stanovanjske soseske kova drbinaI ter primerjava z predinvesticijsko študijoK
fnformacijeI ki jih pridobimo z primerjavo rezultatov nam omogočajo lažje ter bolj sistematično 
reševanja problemov pri sledečih projektihK  
mri ovrednotenju projekta dobimo realen prikaz stroškov po posameznih segmentihK aobljene
vrednosti stroškov tako primerjamo z predvidenimi ter v primeru razlikeI analiziramo vzrokeI ki
so privedli do tega rezultatK mri tem ni pomembna pozitivna ali negativna naravnanost razlike
posameznega segmenta k donosu projektaI saj sta oba podatka enako koristnaK s obeh primerih
iščemo vzroke zaradi uporabe podatkov  pri naslednjem projektuI katerega lahko nato bolj
optimalno predvidimo ter tudi izpeljemoK
momanjklivost teh rezultatov je unikat gradbenih izdelkovI zato moramo pridobljene podatke
natančno analiziratiI ter jih v nadalnji uporabi ustrezno prilagoditi izdelku oziroma projektuK 
OK siri podatkovI valuta in enota 
1K siri podatkov
modatke za izdelavo diplomske naloge smo črpali predvsem iz dokumentacije obravnavanega
primera ter interne baze podjetja dmd dKdK
OK saluta
ssi izračuni stroškov in prihodkov so v valutah slovenski tolar EpfqFK sse vrednosti so brez
davka na dodano vrednost EaasFK hončni rezultati pa so podani tudi valutah evra EbroFI
izračunani po enotnem paritetnem tečaju 1 bro = OP9IS4 broK
usff
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PK bnota
oazlične vrste površin in prostornin objekta so v nadaljevanju so prikazane v vrednosti na enoto
prodajne površineK aefinirane  so po pfpq fpl 9UPS:OMMM standardih za lastnosti stavb –
definicija in računanje indikatorjev površine in prostornineK
Bruto tlorisna površina
Bruto tlorisna površina stavbe je skupna površina vseh etaž stavbeK btaže so lahko nadstropjaI ki
so v celoti ali delno pod terenomI nadstropja nad terenomI podstrešjaI teraseI strešne teraseI
površine tehničnih in skladiščnih prostorovK
oazlike so med :
? tlorisnimi površinamiI ki so z vseh strani zaprte do polne višine in v celoti pokrite
? tlorisne površineI ki niso zaprte z vseh strani do polne višineI so pa pokrite
? tlorisne površineI ki so obdane z elementiI kot so naprimer parapetiI venciI ograjeK
Bruto tlorisna površina vsake etaže se dobi iz zunanjih dimenzij obodnih elementov v višini tal
etažeK lmetiI fasadne obloge in parapeti so vštetiK
keto tlorisna površina
keto tlorisna površina je površina med navpičnimi elementiI ki omejujejo prostorK aoloči se za
vsako etažo posebejK oačuna se s svetlimi dimenzijami dokončane stavbe v višini talI ne
upoštevajoč obrobeI pragove in tako daljeK s neto tlorisno površino so vključeni tudi elementiI ki
jih je mogoče demontiratiI kot na primer predelne steneI cevi in kanali za napeljavoI niso pa
vključene površine konstrukcijskih elementovI okenskih in vratnih odprtin in niš elementovI ki
omejujejo prostorK
keto tlorisna površina se deli:
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? uporabno površino
? tehnično površino
? komunikacijsko površinoK
rporabna površina
rporabna površina je del neto tlorisne površineI ki ustreza namenu in uporabi stavbeK rporabne
površine se delijo po namenu in njihovi uporabiK monavadi so razdeljene na primarne in
sekundarneK wato ker so to prodajne površineI želi vsak investitor imeti čim večji delež teh
površin glede na neto tlorisne površineK
qehnična površina
qehnična površina je neto tlorisna površina prostorovI v katerih so tehnične inštalacije kot nprK:
? inštalacije in cevi za odvod odpadne vode
? inštalacije za oskrbo z vodo
? sistemi za ogrevanje in toplovod
? plinske instalacije in inštalacije za tekočine
? instalacije za oskrbo z električnim tokomI generatorji
? sistemi za prezračevanjeI klimatizacijo in hlajenje
? telefonske centrale
? dvigalaI stopnice
? druge centralne instalacijeK
ufu
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s tehnično površino so vključene tudi tlorisne površine glavnih postaj za tehnične instalacije in
dostopni jaški za dostavoK
homunikacijska površina
homunikacijska površina je neto površina prostorov za komunikacijo znotraj stavbeK qo so
površine stopniščI notranjih klančinI čakalnicI požarnih stopnicI itdKKs to kategorijo spadajo tudi
neto tlorisne površine jaškov za dvigala in tlorisne površine vgrajenih premičnih napravK
mrodajna površina
movršina stanovanjaI ter pripadajoči prostori se upoštevajo kot prodajna površinaK ldštejejo se vsi
skupni prostoriI komunikacije ter površine potrebne za instalacijeK BalkoniI loggieI teraseI kleti in
ostali pripadajoči prostori se reducirajo s faktorjiI določenimi v podjetjuI in se prištejejo k
prodajni površini stanovanjaK 
cunkcionalne površine
mod funkcionalne površine upoštevamo garažeI pokrita parkiriščaI zunanje transportne poti ter
površine za potrebe instalacijK
uu
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plika 1: drafični prikaz različnih vrst površin
PK mredstavitev območja obravnaveI potreb tržišča in lokacije obravnavanega primera
iokacija obravnavanega primera je mestna občina ijubljanaI območje sičK
1K lbmočje obravnave – občina ijubljana
ijubljana je političnoI znanstveno in kulturno središče slovenskega naroda ter z OTRKMMM
prebivalci hkrati največje mesto v ploveniji in njen najpomembnejši gospodarski centerK
ieži na križišču pomembnih prometnih poti saj je na naravnem križpotju iz prednje bvrope v
predozemljeI na Balkan in v manonski bazenK mo svoji legi je edinstveno mestoI saj si lahko njeni
prebivalci privoščijo v enem dnevu visokogorsko smučanje in kopanje v morjuK
uuf
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Če je verjeti legendiI velja za ustanovitelja ijubljane grški kraljevič gazon s prijatelji ArgonavtiK
hralju Aitesu so ukradli zlato runo in na begu pred njim zapluli iz Črnega morja v aonavoI iz nje
v pavo in iz pave v ijubljanicoK lb izviru ijubljanice so našli veliko jezero in ob njem barjeK
kjihov poglavar gazon je tu naletel na strašno pošastI se z njo boril in jo ubilK
qa pošast naj bi bil ijubljanski zmajI ki danes domuje vrh grajskega stolpa na ljubljanskem
mestnem grbuK
Čeprav se po svoji velikosti uvršča med srednje velika evropska mesta in ohranja privlačno
prijaznost manjšega krajaI ima vseI kar premorejo velike prestolnice - je politično in kulturno srce
slovenskega narodaI pomembno evropsko trgovskoI poslovnoI kongresno in sejemsko središčeI
pa tudi prometnoI znanstveno in izobraževalno središče plovenijeK 
iega med severom in jugom je ijubljano naravno določila za krajI kjer so se srečevali trgovci in
vojakiI pa tudi pogajalciI ki so v tu večkrat sklepali mirK wmagovalcem v napoleonskih vojnah se
je zdelo primernoI da v tem mirnem mestuI kjer se križajo poti in srečujejo ljudje že od nekdajI
skličejo kongres pvete alianseI ki je 1UO1K leta za nekaj časa zapečatil usodo evropske politične
geografijeK 
s ijubljani se staro ljubeznivo prepleta z novim in zdi seI da je zgodovina vseh petih tisočletijI
kolikor je stara naselbina na tem mestuI mesto pripravljala za toI da postane državna prestolnicaK
mosrečilo se ji je ohraniti sledove vseh obdobij bogate zgodovineI zapuščino rimske bmoneI
nekdanje mestno jedro z renesančnimiI baročnimi in secesijskimi pročeljiI okrašenimi portaliI
romantičnimi mostoviI ki krasijo reko ijubljanicoI vegastimi strehami in s parkomI ki sega
globoko v naročje mestaK 
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qu so se srečevale kulture vzhoda in zahodaI a tudi umetnostna pojmovanja ftalije z estetiko
kiparjev srednjeevropskih katedralK Mestu današnjo podobo deloma daje italijanski barokI deloma
pa dobrih dvesto let mlajša secesijaI ki se odraža v slogu številnih zgradbI postavljenih takoj po
potresu leta 1U9RK
podobni ijubljani pa je v prvi polovici OMK stoletja vtisnil močan osebni arhitektonski pečat
ijubljančanI veliki evropski arhitekt gože mlečnikK Mestno podobo so dopolnili njegoviI tudi na
modernejše tokove prisegajoči učenciI obenem pa tudi stvaritve Dnovega valaD priznanih mladih
arhitektovK ssi različni obrazi ijubljane se ubrano združujejo v eno samo podoboK
ijubljana je mesto kultureI je dom številnih gledališčI muzejev in galerijI ponaša pa se tudi z eno
najstarejših filharmonij na svetuK Že na samem začetku 1UK stoletjaI leta 1TM1I je bila ustanovljena
Academia philharmonicorumK dre za prvo glasbeno združenje na plovenskemI ki je načrtno
razvijalo glasbeno produkcijo in bilo nosilec glasbenega baroka pri nasK 
Med častnimi člani so bili tudi skladatelji takšnega slovesaI kot so goseph eaydnI iudwig van
Beethoven in gohannes BrahmsI pomembni interpreti kot violinist kicolo maganiniI v letih 1UU1
in1UUO pa je v njej kot dirigentI na samem začetku svoje glasbene kariereI deloval dustav MahlerK
mrvi vtisI ki ga obiskovalec običajno dobi o ijubljani jeI da je to izredno mlado mestoI saj mu
daje poseben utrip več kot RMKMMM študentovK
Mesto je nastalo na stičišču štirih slovenskih pokrajinI zato je v številnih mestnih gostilnah z
raznoliko ponudbo mogoče najti krajevne kulinarične posebnostiI da o izvrstnih vinih sploh ne
govorimoK ijubljana si ni kar tako prislužila mednarodnega naziva Dmesto vina in trteDI saj je bila
v preteklih stoletjih tudi središče vinskega trgovanja v naših deželahI že v času bmone pa so njeni
prebivalci posadili trto na pobočju sedanjega grajskega hribaK 
uufff
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aanes je to mestoI kamor zahajajo znanstveniki zaradi njegove univerze ter inštitutov z
mednarodnim slovesomI umetniki zaradi svetovno znanega grafičnega bienalaI likovne akademije
in neštetih likovnih galerijI gospodarstveniki zaradi številnih poslovnih srečanj in sejmov in
mednarodni strokovnjaki zaradi kongresov - skratka: ijubljana je mestoI kamor se ljudje pogosto
vračajoI bodisi zatoI ker jih tja zanese deloI bodisi zatoI ker jim tja usmerijo korak lepi spomini s
prejšnjega obiskaK
fme ijubljana
wgodovinarji si še danes niso enotni glede izvora imena ijubljanaK kekateri trdijoI da je mesto
dobilo ime po prastarem mestnem božanstvuI ki so ga stari plovani imenovali iaburusI drugi
vztrajajoI da je ime latinskega izvora in da je mesto dobilo ime po poplavljajoči reki "aluviana"I
tretji spet prisegajoI da ime mesta izvira iz poimenovanja iaubachI močvirjeK qistiI ki jim je bilo -
kot Antonu qomažu iinhartu - ali je mesto pri srcuI pa zagovarjajo mnenjeI da ime lahko izvira le
iz slovenske besede "luba"I "ljubljena"K
dospodarstvo :
ijubljanska regija je uspešno poslovno okoljeI saj s številnimi institucijami in projektiI ki so
osrediščeni okrog glavnega mestaI spodbuja napredek in razvoj številnih gospodarskih panogK s
tem poglavju smo izbrali najpomembnejše informacije o poslovnem okolju v ijubljaniI ki vam
bodo predstavile široko izbiro orodijI s katerimi lahko pomagate in oplemenititK
uufs
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ptatistični podatki o lokalni skupnosti:   
? geografska širina: 4S°MPDOMD
? geografska dolžina: 14°PMDPMDD
? nadmorska višina: O9U m
? število prebivalcev:  OSSKU4R Eleto OMM4F
? število študentov:  44KSU4 Eleto OMM4F
? število gospodarskih družb:  1PK9TM Eleto OMM4F
? število fakultet: O1
? število akademij: P
? število visokih strokovnih šol: 1
? število muzejev: 1R
? število galerij: 4O
? število gledališč: 11
? število poklicnih orkestrov: 4
? število kinematografov: 14
? število knjižnic: skoraj 1RMK
OK motrebe tržišča
mo sedaj opravljenih aktivnostih ter evidentiranih potencialnih investitorjih je bilo v podjetju
ocenjenoI da na tržišču vlada povpraševanje po tovrstnih izdelkihK lbmočje ijubljana je v
splošnem znana po svojih velikih potrebah po novih stanovanjihK selika večina potencialnih
investitorjev oziroma kupcev pripada mlajši populacijiI kot so študentiI mladi pari ter
posameznikiI ki se odločijo živeti v svojem stanovanjuK qemu primerno je investitor tudi
oblikoval delež stanovanj z manjšo tlorisno površinoI sa le-ta površina odgovarjajo potrebam
večine kupcevK
uus
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honkurenca na področju izgradnje stanovanjskih poslopij je velikaI vendar pa je povpraševanje
občutno večje kot ponudbaK mredvsem je investitor želel zgraditi prijazno ter funkcionalno
sosesko namenjeno večinoma maladim paromI študentom oziroma mlajši populacijiK qako je
spodnja etaža namenjena gostinskim in različnim ponudbenim dejavnostim EfrizerI trgovinaI …F
za potrebe vseh stanujočih ter okoliških prebivalcevI vse ostale etaže pa so namenjene
stanovanjskim površinamK
PK iokacija obravnavanega primera
iokacija poslovno-stanovanjske soseske kova drbina je v lbčini ijubljanaI področje sičK
kahaja se ob Cesti na BrdoK iokacija je izredno ugodnaI saj se soseka nahaja v širšem območju
centra ijubljane in ima vse potrebne povezave z samim centromK
plika O: iokacija poslovno–stanovanjske soseske kova drbina
uusf
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4K lbravnavani primer: poslovno-stanovanjski objekt kova drbina
dradbeno podjetje drosuplje je zemljiško knjižnji lastnik parcel številka 1OM4/OI 1OMR/OI 1OMR/4I
1OMS/OI 1OMS/PI 1O4P/OI 1O4P/4I 1O4R/1I 1ORM/1I 1ORM/OI 1OR1I 1OR1/1I 1OR1/1I 1ORO/OI 1ORP/OI
1OR4/S-delI 1OR4/TI 1OTP/1I 1OT4/9I 1OT4/1OI OM19/PI OM19/4I OM19/TI vse katasterska občina sič
v skupni izmeri PMKS94IMM mOK ka obstoječem zemljišču je stala tovarna rtensilijaI ki jo je bilo
potrebno porušitiK
uusff
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ka območju je podjetje zgradilo štiri poslovno-stanovanjske objekteI ki skupaj tvorijo soseskoK
lbjekti so zgrajeni na sistem m+P+M EpritličjeI tri nadstropja in mansardaFK kaselje je zasnovano
takoI da levo in desno od glavne osi naseljaI ki poteka pravokotno na Cesto ka Brdo EpIgFI tvorita
celoto dva podobna objektaK lbjekti  tvorijo interna dvoriščaI ki so med seboj povezana z
pešpotmiK mešpoti potekajo v smeri že omenjene glavne osi in z osrednjo potjo paralelno s Cesto
na BrdoK ka sečišču dveh glavnih osi se nahaja manjši trg z manjšim amfiteatromK gavni del
naselja je ob Cesti na BrdoI kjer so poslovni prostori namenjeni predvsem potrebam stanovalcevK
ssi štirje objekti so med seboj povezani s podzemno garažoK
1K modatki o zemljišču
dradbena parcela za obravnavano sosesko meri PMKS94IMM mOI in sicer :
? stavbno zemljišče za objekt A meri 1KS1SIMM mO
? stavbno zemljišče za objekt B meri 1KS1SIMM mO
? stavbno zemljišče za objekt C meri 1K94UIMM mO
? stavbno zemljišče za objekt B meri 1K94UIMM mOK
s preglednicah 1 in O je prikazana razdelitev zemljiščaK pkupaj stavbno zemljišče meri  TK1OUIMM
mOK selikost funkcionalnega zemljišča obsega OOKPPRIMM mOK wemljišče v javni rabiI ki je
namenjeno novi avtobusni postajiI meri 1KOP1IMM mOK
mreglednica 1: movršina zazidanega zemljišča
wazidano zemljišče movršina EmOF :
aelež od celotnega zemljišča E%F
aelež od celotnega zemljišča E%F
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wazidano zemljišče - objekt A 1KS1SIMM RIOS%
wazidano zemljišče - objekt B 1KS1SIMM RIOS%
wazidano zemljišče - objekt C 1K94UIMM SIPR%
wazidano zemljišče - objekt C 1K94UIMM SIPR%
phrmAg EpF : TK1OUIMM OPIOO%
mreglednica O: movršina nezazidanega zemljišča
kezazidano zemljišče movršina EmOF aelež od celotnega zemljišča E%F
kezazidano zemljišče – funkcionalno PK9OSIMM 1OIT9%
kezazidano zemljišče – funkcionalno vK 1UK4M9IMM R9I9U%
phrmAg EBF : OOKPPRIMM TOITT%
s preglednici P je izračunan faktor pozidave za  projekt kova drbinaK fzračunani faktor zazidave
je OPIOO %K caktor se izračuna z razmerjem med površino bruto zazidanega zemljišča ter površino
celotnega zemljiščaK
mreglednica P: caktor pozidave
movršina
EmOF
movršina zemljišča EB+pF O9K4SPIMM
wemljišče v javni rabi/cesta ECF 1KOP1IMM
pkupaj zemljišča EwF : PMKS94IMM
cAhqlo mlwfaAsb p/w E%F OPIOO%
OK modatki o komunalni infrastrukturi
blektrika :
fzvedeno je nizkonapetostno omrežje speljano iz nove transformatorske postajeI ki jo je bilo
potrebno zgraditi za potrebe nove soseskeK
uufu
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sodovod :
s prometnem območju poteka javni vodovodI ki poteka pod pločnikom južne strani Ceste na
BrdoK
dlede na velikost poslovno-stanovanjske soseske kova drbina je bilo potrebno izvesti nov
sekundarni vodovodI ki obkroža celoten kompleksK kovi vodovod se priključi na obstoječe
vodovodno omrežjeI ki poteka po Cesti na BrdoK mosamezni objekti se priključujejo na
novozgrajeni vodovod z vodomernimi priključki in vodomernimi jaški v kletni etažiI ločeno za
posamezen objektK her so v pritličju A in B predvideni tudi poslovni prostori I je bilo potrebno za
ta dva objekta zagotoviti ločene meritve za poslovni in stanovanjski delK
Meteorna voda :
Meteorni kanal poteka po zahodnem in severnem delu naselja in se priključuje na obstoječo
kanalizacijoI ki poteka po cesti na BrdoK
Meteorne vode iz utrjenih povoznih površin so speljane v meteorno kanalizacijoI preko lovilca
oljK
madavinske vodeI ki odtekajo s strešnih površin objektov in padavinske vodeI ki odtekajo iz
utrjenih tlakovanih ali z drugim materialom prekritih površinI so priključene na javno
kanalizacijo za odvajanje padavinske vodeI ki je speljana preko lovilca oljK 
lgrevanje :
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waradi gradnje nove soseke se je spremenila niveleta zemljišča ob soseski in je bilo potrebno
prestaviti in višinsko uskladiti obstoječe plinsko omrežjeK
mlin v objektih se uporablja za ogrevanje objektovI pripravo sanitarne vode ter potrebe plinskih
štedilnikov v kuhinjah stanovanj in poslovnih prostorih javnega programaK lbjekti se
priključujejo na obstoječi plinovodI ki poteka po Cesti na BrdoK mriključek je izveden ob objektu
AK s garaži so izvedeni priključki za posamezne objekteK Meteorni kanal poteka po zahodnem in
severnem delu naselja in se priključuje na obstoječo kanalizacijoI ki poteka po cesti na BrdoK
hanalizacija :
lbstoječa kanalizacija  je zgrajena v ločenem sistemu in se nahaja v območju Ceste na BrdoI
razen dela javnega kanala odpadnih vodI ki delno poteka v območju parkirišča in dovozne poti k
objektoma »A« in »B«K
w izgradnjo novih poslovno-stanovanjskih objektov je bilo potrebno zgraditi del nove predvidene
javne kanalizacijeI ki poteka okoli predvidenega naselja v dveh ločenih vejah sekundarne in
meteorne kanalizacijeI ki sta priključeni na staro kanalizacijoI ki poteka po Cesti na BrdoK lb
južnem in vzhodnem delu naselja poteka sekundarni sanitarni in meteorni kanalI ob zahodnem in
severnem delu pa meteorni kanalK
fz objektov sanitarne vode odtekajo neposredno v kanalizacijoI medtem ko se tehnološke odpadne
vode Ekuhinje gostinskih lokalovF odtekajo preko lovilcev olj in maščobK
qelefon :
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ka obravanavanem območju je potekalo obstoječe kabelsko omrežjeI ki je bilo v celoti zasedenoK
karočniško kabelsko omrežje poslovno-stanovanjskega kompleksa kova drbina je zato
priključeno na oC sič in poteka v celoti v telefonski kabelski kanalizacijiK lmrežje je
priključeno na novo  izdvojeno enoto telefonske centraleI ki je locirana v kleti objekta AK
avocevno kabelsko kanalizacijoI ki je potekala ob ograji porušenega objektaI pa je bilo potrebno
povečati za dve ceviK 
CesteI avtobusna postajaI zunanja parkirišča :
aovoz in dostop do soseske je s Ceste na Brdo preko dveh priključkovK peverozahodni priključek
je zaradi lažjega dostopa s tovornimi vozili do poslovnega dela prestavljenI glede na prvotni
projektI za Om proti severozahoduI širina priključka je T mK wa zavijanje v levo je na Cesti na
Brdo urejen poseben pasI zaradi katerega je bilo potrebno prestaviti lokacijo stare avtobusne
postajeK
lb Cesti na Brdo je ob južnem vozišču urejena tudi dvosmerna kolesarska stezaK
markirna mesta so urejena na severozahodnem in jugovzhodnem območjuK aovoz do parkirnih
mest v kletni etaži je preko dveh rampI dovoz do parkirnih mest na nivoju pritličja v
jugovzhodnem deluI pa je preko zunaje rampeK
s notranjosti soseske so izvedene intervencijske poti za urgentni promet in dostavoK
ldpadki :   
lbjekti imajo kontejnerje za trde odpadke z zagotovljenim rednim odvozom na komunalno
deponijoI ki so locirani v pritličju posameznega objektaK
uuuff
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RK wasnova objektov
moslovno-stanovanjsko naselje je arhitekturno zasnovano s pretežno stanovanjskim programomK
gavni program Eposlovni prostoriFI so le v pritličju objektov A in BK dlavni vhod v sosesko in
objekte je iz Ceste na BrdoI preko dveh priključkovK kivo pritličja vseh objektov je na nadmorski
višini PM1I9R mK
ssi objekti so podkleteni z skupno kletjoK s kletni etažiI pod skoraj celotnim območjemI so
parkirišča za javni program in stanovalceK ka prostem je urejenih 1UU parkirnih mestI v kletni
etaži pa 1R9 garaž in O4T parkirnih mestK wa invalide so predvidena štiri parkirna mestaK s
območju pod objektom so locirane shrambe za stanovanja ter drugi pomožni prostoriK
moslovno-stanovanjski objekt nad terenom je zasnovan takoI da štirje objekti tvorijo celotno
podobo poslovno-stanovanjske soseske kova drbinaK qi objekti imajo naslednjo strukturo :
lbjekt A:
lbjekt A zapira severovzhodni vogal kareja štirh objektovK qlorisne dimenzije objekta so TSIMM
m x R4IMM mK btažnost objekta je h+m+Pk+M in delno h+m+Ok+MK s objektu so stanovanjski
in poslovni prostori Ev pritličjuFI komunikacije in pomožni prostoriK
lbjekt B:
lbjekt B zapira severozahodni vogal kareja štirh objektovK qlorisne dimenzije objekta so TSIMM m
x R4IMM mK btažnost objekta je h+m+Pk+M in delno h+m+Ok+MK s objektu so stanovanjski in
poslovni prostori Ev pritličjuFI komunikacije in pomožni prostoriK
lbjekt C:
uuufff
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lbjekt C zapira jugovzhodni vogal kareja štirh objektovK qlorisne dimenzije objekta so SSIMM m x
ROIMM mK btažnost objekta je h+m+Ok+M in delno h+m+1k+MK s objektu so stanovanjski
prostoriI komunikacije in pomožni prostoriK
lbjekt a:
lbjekt a zapira jugovzahodni vogal kareja štirh objektovK qlorisne dimenzije objekta so SSIMM m
x ROIMM mK btažnost objekta je h+m+Ok+M in delno h+m+1k+MK s objektu so stanovanjski
prostoriI komunikacije in pomožni prostoriK
plika P: mogled na kovo drbino
sir : wwwKgpgKsi
1K ppecifikacija površin
s preglednici 4 so prikazane vse površine v poslovno-stanovanjski soseski kova drbina nad
kletno etažoK pkupaj štirje objekti tvorijo skupno površino v izmeri PMKPSRI49 mO  neto tlorisne
površineK movršine so skoraj enakovredno porazdeljene med štiri objekteK
uuufs
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mreglednica 4: Analiza neto tlorisnih površin
lBgbhq : A B C a phrmAg
EmOF
stanovanjske  površine
EmOF: RKP1SIMM RKP1SIUT RKPMRIT1 RKPMRIT1 O1KO44IO9
lokali EmOF: RSOIRP RSOIRP 1K1ORIMS
skupni prostori EmOF: S49I4T TUPIRT UUOIPR UUOIPR PK19TIT4
komunikacije EmOF: 1KOPUIRR 1KOOMI19 1K1S9IUP 1K1S9IUP 4KT9UI4M
phrmAg EmOF : TKTSSIRR TKUUPI1S TKPRTIU9 TKPRTIU9 PMKPSRI49
s preglednici R so prikazane ostale površine kot so garažeI pokrita parkiriščaI zunanje transportne
poti ter površina nove transformatorske postaje in instalacijskega hodnikaK pkupno tvorijo
funkcionalne površine 1OKOU1ISS mOK 
mreglednica R: cunkcionalne površine :
lpis : movršina EmOF: phrmAg
EmOF:
daraže UTSITT 99OIO1 9MRI9U UUSIO4 PKSS1IOM
mokrita parkirišča 4TMIP9 4SUIPU 41TIU 419IP 1KTTRIUT
soziščeI ki pripada parkirnim mestom
stanovanjskega bloka 44PSIPS
soziščeI ki pripada prostim parkirnim
mestom
mrosta pokrita parkirišča
oampa
qransformatorska postaja
fnstalacijski hodnik
U9PI1
1M94IRR
OS9I4S
1MUI4
4OITO
uuus
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phrmAg EmOF: 1OKOU1ISS
ptruktura stanovanj je zelo pomembna za potek prodaje ter s tem povezan čas prihodkovK
aoločena površina stanovanj oziroma razporeditev prostorov v stanovanju močno vpliva na
prodajo le tehK s preglednici S je prikazana struktura stanovanj v soseski kova drbinaI iz katere
lahko odčitamoI da v soseski prevladujejo dvosobna in enosobna stanovanjaI ki so namenjena
mlajšim družinamI manjši delež  zasedata garsonjere ter večsobna stanovanjaK  
mreglednica S: ptruktura stanovanj
ppecifikacija : lkvirna izmera
EmOF:
fzmera + 1M% aelež v strukturi E%F
garsonjera od O4 do P4 od OS do PT 1M
1 sobno od PR do 4M od PU do 44 1S
1 sobno + kabinet od 44 do RO od 4U do RT T
O sobno ali 1 sobno+Okabineta od RO do R9 od RT do SR 1S
O sobnon + 1 kabinet od R4 do SO od R9 do SU 1S
O sobno + O kabineta ali P sobno od SU do UO od TR do 9M 19
P sobno + 1 kabinet ali Os+Pk do 4s od TT do 94 od UR do 9M 1O
več sobnoEPs+Pk ali 4s+1k ali 4s+OkF od 91 do 11R od 1MM do 1OS 4
SK honstrukcijska zasnova in izbor materialov
honstrukcija:
qemelji objektov in ostalega podzemnega dela so iz AB ploščK hletni obodni in nosilni zidovi ter
vzdolžni sredinski zidovi so prav tako izdelani z armiranim betonomI obodni pa so opečniI iz
poroznega opečnega bloka debeline P9 centimetrov s protipotresnimi vezmiK Medetažna
konstrukcija je iz masivnih armirano betonskih ploščK
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ptrešna konstrukcija je prav tako iz AB ploščeI ostrešje pa je položeno in sidrano na to zadnjo
poševno AB ploščoK ptanovanjski objekti so sestavljeni iz treh delovI ki so med seboj dilatiraniK
hletni zidovi in strop nad kletj:
lbodni kletni zidovi so armirano betonskiI debeline PM cmI vmesni nosilni zidovi pa debeline OM
cmK oazstoj nosilnih zidov je največ SIS metrov osnoK kad kletjo je AB monolitna ploščaI ki je
zaradi dobre toplotne izolacije dodatno izoliranaK
mritličje in nadstropjaI so iz prečnih AB zidov debeline OM cm na razstoju SIS-ih metrov in
vzdolžnih AB zidovI ki potekajo po sredini objektaK ptropna konstrukcija nad pritličjem in nad
nadstropji so iz monolitne AB ploščeK lbodni zidoviI fasadaI je pozidana iz poroznega opečnega
bloka debeline P9 cm in ima ustrezne protipotresne ojačitveK
lstrešje:   
ptreha je dvokapnica izvedena s špirovci sidranimi v poševno AB ploščoK
lbdelava prostorov:
widovi med stanovanji so zaradi zvočne izolacije med dvema stanovanjskima enotamaI in zaradi
nosilnostiI debeline dvajsetih centimetrovK widovi so zglajeniI kitani in beljeni z disperzijsko
barvoK
widovi med stanovanjiI stopnišči in jaški so zaradi neogrevanja stopnišč in jaškov dodatno
odebeljeni z  pet centimetrov dodatne toplotne izolacijeK
kotranje predelne stene so izdelane iz preddelnega bloka debeline devetih centimetrovI grobo in
fino ometane ter beljene z disperzijsko barvoK mredelne stene v mokrih prostorih so obložene s
keramiko do stropaK
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Medetažne konstrukcije so iz AB monolitnih ploščI debeline dvajsetih centimetrovK ptropovi so
zglajeniI kitani in beljeniK ptrop nad pritličjem je dodatno toplotno in zvočno izoliran zaradi
lokalovK
ptropovi v mansardi so delno poševne monolitne AB ploščeK qoplotna izolacija je iz mineralne
volneI kritina pa je iz BramacaK
s podzemnem delu oziroma kletiI so stene betonske in zaščitene z akrilno barvoK qlaki so
obdelani s protiprašnim premazom odpornim na vodoI olje in mehanske obremenitveK
wunanji omet EfasadaF:
casada je zidana iz poroznega opečnega bloka debeline devetintridesetih  centimetrovI 
Ek = MIS t/mOhFI na notranji strani grobo in fino ometaniI zunaj pa grobo ometani in zaključeni z
gladko zaribanim mineralnim ometomK waključni sloj je bela ustrezna fasadna barvaK mritličje je
obdelano z rustikoI ki je delno obložena s kamnitnimi ploščamiK
ptavbno pohištvo in oprema:
lkna in balkonska vrata so iz msC profilovI zastekljena z izolacijskim steklomI polnjena z
plinom Ek = 1I1 t/mOhFK waščita proti soncu in zatemnitev je izvedena s msC roletamiK lkenska
krila se odpirajo okoli horizontaleI panoramske stene na terasi pa so drsne in se odpirajo na način
»kipanja«K
shodna vrata v stanovanja:
modboji so jekleni pritrjeni v AB zid debeline dvajset centimetrovI krila so furniranaK srata so
akustičnaI prvi razreda kategorije CI ki dosežejo PM – P4 dBI protipožarna cPM in opremljena z
nasadiliI kljuko in cilindrično ključavnicoK
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kotranja vrata:
modboji so furniraniI suhomontažni s furniranimi kriliI vrata so opremljena z nasadiliI kljuko in
cilindrično ključavnicoK
wunanja vhodna vrata:
wunanja vhodna vrata so izdelana iz aluminijastih profilovI zastekljena z izolacijskim steklomI
opremljena z nasadiliI samozapiralomI kljuko in električno ključavnicoK
lprema kuhinj:
s kuhinjah so priključki za plinI napoI odtok za pomivalno korito in pomivalni strojI ter hladna in
topla vodaK
mrometna ureditev in parkiranje:
markiranje za stanovalce je urejeno v podzemnem deluI dostop je urejen po dveh uvozno izvoznih
rampahK wunanja parkirišča v nivoju terena so namenjena stanovalcem ter gostomK markirni
prostori v podzemnem delu za stanovalceI so opremljeni z avtomatskimi vrati na daljinsko
upravljanjeK
1K Arhitektura
lbjekti ob Cesti na Brdo imjao kletno etažoI pritličjeI ki je delno izkoriščeno za javni program in
tri nadstropja ter izkoriščeno mansardoK lstali objekti imajo eno do dve nadstropji manjI pritličja
pa so izkoriščena v stanovanjske nameneK
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hlet je namenjena predvsem garažnim boksomI parkirnim mestom in kletnim boksomI ki
pripadajo stanovanjemK s kleti so še hodnikiI traansformatorska postaja in pomožni prostoriK
hletni prostori so ločeni od podzemnega delaI kateri del je namenjen parkiranju in garažiranju
avtomobilovK s podzemni del sta urejena dva uvoza/izvozaI eden na vzhodnem delu objekta in
drugi na zahodnem delu objektaK shodi v podzemski del so povezani z vsemi vstopi v
stanovanjske objekteK
mritličje objektov A in B je delno namenjen poslovnim prostorom in se nahajajo v delu objektaI ki
leži vzporedno s Cesto na BrdoK shodi v stanovanjske dele objekta se nahajajo ob vertikalnih
komunikacijah z ulične straniK shod je zaprt vetrolovI v katerem se nahajajo zvonci – domofoniI
poštni nabiralnikiI kolesarnicaI prostor za vozičke in prostor za čistilaK lstali prostori v pritličju
so namenjeni stanovanjem z ograjenim atrijemK
ssa tri nadstropja so namenjena stanovanjemK 
sertikalne komunikacije povezujejo kletno etažo s pritličjemI 1KI OKIin PK- m nadstropjem ter
mansardoK ssako stopnišče ima jašek za dvigaloI instalacijske jaške za plinsko instalacijo s
plinomeriI vodovod z vodomeri in električno instalacijo s števciK s jedrih vodijo jaški za odvod
zraka in dimnih plinov iz garažne hiše v kletiK ptopnišče je široko 1OM centimetrovK
4K Metode dela
s diplomski nalogi smo prikazali uspešnost investicije projekta stanovanjsko-poslovnega naselja
kova drbinaI in sicer po statističnih in dinamičnih metodah ocenjevanja uspešnosti investicijK
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kajprej smo prikazali metode tržnega vrednotenja nepremičnin in metode ocenjevanja uspešnosti
projektovKkato smo podali oceno stroškov projekta po podatkih podjetja dradbeno podjetje
drosupljeK kato smo ovrednotili previdene prihodkoe in s tem povezani izračun prodajnih
površinK fz pridobljenih podatkov smo ocenjevali uspešnost investicije po različnih metodah
vrednotenja nepremičninI opisanih v poglavju številka PK pledilo je zbiranje podatkov o vseh
dejanskih odhodkih in prihodkih na projektuI ter ocenjevanje dejanske upešnosti investicije
oziroma realiziran donos projektaK
s zadnjem delu smo primerjali rezultate predinvesticijske študije in dejansko realizacijo projektaK
mrimerjali smo posamezne vrednosti in analizirali vzroke odstopanja od predvidenega potekaK
uif
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PK Mbqlab lCbkgbsAkgA rpmbŠklpqf
rčinkovitost investicije ocenjujemo z investicijskimi kriterijiI ki jih delimo na:
? statične
? dinamičneK
oazlika je v upoštevanju časovne komponenteI ki jo statične metode ne upoštevajoK 
s našem primeruI ko je objekt že zgrajen pa bomo obe metodi prmerjali še z dejanskimi stroški
na projektu kova drbinaK qako bomo lahko ugotovili katera metoda se je izkazala za najbolj
natančno v primerjavi z dejanskimi stroški in donosi na projektuK
1K ptatične metode ocenjevanja investicije
ptatične metode večinoma ne dajejo zadovoljivih rezultatovK kjihova bistvena pomanjkljivost je
neupoštevanje časovne komponenteK
1K aonosnost investicije
aonos je definiran kot vsota čistega dobička in amortizacijeK 
aonosnost investicije ne upošteva donosov v kasnejšem razdobjuI ne upošteva celotne
investicijske dobe ter časovne vrednosti denarjaK aonosi po posameznih letih niso nujno enakiI
prav tako so lahko različne celotne investicijske dobe pri posameznih konkurenčnih investicijahK
qo popravimo z izračunom skupne in povprečne donosnosti investicijskih projektovK
uiff
            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
OK aoba vračanja 
aoba vračanja je opredeljena kot čas v katerem kumulativa neto prilivov v času obratovanja
naložbe doseže vsoto investicijskih stroškovK
ke upošteva pa tveganja osnovnih sredstevI različne dinamike donosov in vlaganj ter donosnosti
investicije v celotni življenski dobiK mrav tako pa izloča investicije z daljšo dobo vračanja
sredstev ne glede na njihovo donosnostK
OK ainamične metode ocenjevanja investicij
mri dinamičnih metodah ocenjevanja investicije se upošteva različen razpored stroškov in različno
donosnost investicije kot tudi različne življenske dobe investicijK qo omogoča primerjavo med
časovno različnimi razporejenimi stroški in donosi investicij takoI da se vse skupaj pretvori na isti
časovni terminK
Med dinamične metode vrednotenja investicij sodijo:
? neto sedanja vrednost
? diskontirana doba vračanja
? interna EnotranjaF stopnja donosnosti
? popravljena EmodificiranaF interna stopnja donosnosti
? indeks donosnostiK
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1K keto sedanja vrednost
mri projektu nastajajo koristi in stroškiI ter neto koristi med denarnimi prilivi in odlivi v času
uporabne dobe projektaK qako stroške kot koristi je potrebno diskontiratiI oziroma jih narediti
primerljive v časuK oazlika med diskontiranimi denarnimi prilivi in odlivi je neto sedanja
vrednostK
kps – neto sedanja vrednost
kmt – neto prilivi denarnega toka v t-tem razdobju Ekmt = at – stF
at – donosnost v t-tem razdobju E mesečni prihodki F
st – investicijska vlaganja v t-tem razdobju E mesečni prihodki F
o – relavantna obrestna mera E diskontna stopnja “R%” glede na trenutne tržne razmere F
1/E1 + rFt diskontni faktor v t-tem razdobju
t – obdobje življenske dobe naložbe
n – življenska doba naložbe
ka podlagi dobljenih izračunov opravičimo ali zavrnemo ekonomsko upravičenost investicijeK
ldločitveni kriteriji:
uifs
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? kps  › MI projekt sprejmemo
? kps = MI podjetje je indeferentno do investicije
? kps ‹  M projekt ni sprejemljivK
momanjkljivost metode je neupoštevanje velikosti investicijskih vlaganj Ealternativni investiciji
imata lahko enako neto sedanjo vrednost in sta po obravnavanem kriteriju enakiK Čeprav
zahtevata različno vlaganjeFK
OK aiskontirana doba vračanja
Metoda je podobna metodi vračanjaI le da se pri tej metodi uporabljajo diskontirani denarni
tokoviK p tem odpravimo slabosti metode dobe vračanjaK mri tej metodi upoštevamo časovno
vrednost denarjaI s tem da prihodnje denarne tokove ustrezno diskontiramoK
Metoda nam poda število letI v katerih se investicijski stroški pokrijejo z diskontiranimi priliviK
kmt – neto prilivi denarnega toka v t-tem razdobju Ekmt = at – stF
at – donosnost v t-tem razdobju E mesečni prihodki F
st – investicijska vlaganja v t-tem razdobju E mesečni prihodki F
o – relavantna obrestna mera E diskontna stopnja “R%” glede na trenutne tržne razmere F
1/E1 + rFt diskontni faktor v t-tem razdobju
t – obdobje življenske dobe naložbe
n – življenska doba naložbe
hriterij za izbiro ene izmed alternativnih naložb je najkrajša doba vračanjaK
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PK fnterna  EnotranjaF stopnja donosnosti
mri metodi interne stopnje donosnosti iščemo tisto diskontno stopnjoI z uporabo katere je kps
Eneto sedanja vrednostF enaka MI oziroma pri kateri se sedanja vrednost prihodkov in sedanja
vrednost stroškov izenačitaK
hot kriterij se jo uporablja takoI da se jo primerja z diskontno stopnjoK
ldločitveni kriteriji:
? fpa › r projekt je sprejemljiv
? fpa ‹ r projekt ni sprejemljivK
plabosti metode:
? več možnih rezultatovI ko imamo izmenjujoče pozitivne in negativne neto denarne
tokove
? je neustrezen kriterij pri nekaterih medsebojno izklicujočih projektihI ki se
razlikujejo po obsegu in časovni razporeditvi neto denarnih tokov
? metoda implicitno predstavlja možnost reinvestiranja pritokov v višini notranje
stopnje donosaI medtem ko metoda sedanje vrednosti implicitno predpostavlja
reinvestiranje v višini stroškov kapitalaI kar je realnejša postavkaK
mrednosti metode:
? upošteva mejo varnosti projekta
? je relativni kazalecI bliže poslovodstvuK
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4K mopravljena interna stopnja donosnosti EmfpaF
Metoda je opredeljena kot diskontna stopnjaI ki izenači sedanjo vrednost investicijskih izdatkov s
sedanjo vrednostjo končne vrednosti Eob koncu življenske dobe projektaF denarnih pritokovK
hončno vrednost denarnih tokov dobimo takoI da izračunamo prihodnje vrednosti denarnih
pritokovI pri čemer je stopnja reinvestiranja enaka strošku kapitala podjetjaK
mrednosti:
? upošteva donosnost investiranja v višini stroškov kapitala
? upošteva vse pričakakovane denarne tokove projekta in daje informacije o varnosti
projektaK
ldločitveni kriteriji:
? mfpa › r projekt je sprejemljiv
? mfpa ‹ r projekt ni sprejemljivK
at – donosnost v t-tem razdobju Emesečni prihodkiF
st – investicijska vlaganja v t-tem razdobju Emesečni prihodkiF
t  –  obdobje življenske dobe naložbe
n – življenska doba naložbe
r – relavantna obrestna mera Ediskontna stopnja “R%”I glede na trenutne tržne razmereF
p pomočjo mfpa dobimo enake rezultate kot z metodo neto sedanje vrednostiI razen kadar gre za
velike razlike v obsegu vlaganja pri izključujočih se investicijahK
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RK fndeks donosnosti
fndeks donosnosti kot metoda za sprejem investicijskega projekta je različica neto sedanje
vrednostiK fzračuna se ga kot razmerje sedanje vrednosti vseh donosov in sedanje vrednosti vseh
vlaganjK
fa      - indeks donosnosti
psa  - sedanja vrednost donosov
pss  - sedanja vrednost vlaganj
hriterij odločitve pri tej metodi je  fa ≥ 1I projekt donosenK
4K lCbkA pqolŠhls molgbhqA
1K lcena stroškov po podatkih podjetja dmd
s preglednici T so prikazani predvideni stroški na projektu kova drbinaI ki jih je podjetje imelo
na razpolago pred pričetkom projektaK mrikazane stroške je podjetje pridobilo na podlagi
pridobljenih informacij ter prejšnjih izkušenj z podobnimi projektiK pkupna vrednost stroškov
projekta je ocenjena na SKM44K4OOK4M1IMT pfqI in so porazdeljeni v podskupine :
? stroški z zemljiščem
? prispevki in soglasja
? stroški za izdelavo projektne dokumentacije
? stroški izgradnje
? stroški inženiringa
? trženje
uisfff
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? stroški financiranjaK
mreglednica T: mrikaz predvidenih stroškov  po oceni podjetja
mredvideni stroški EpfqF
ptroški povezani z zemljiščem SSOK4R4K4STIMM 
mrispevki in soglasja O9UK9TSKURTIUU 
ptroški za izdelavo projektne dokumentacije 1TPKMMRKRMSITT 
ptroški izgradnje EdlfF 4KTU4KMSOK1TTI4S 
ptroški inženiringa TMKMPUKT9TIR9 
qrženje O1KTPPKUP9IOO 
ptroški financiranja P4K1RMKTRRI1R 
ptroški skupaj : SKM44K4OOK4M1IMT pfq
RK
uifu
            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
lsobaklqbkgb mobasfabkfe mofelahls
1K mlan predvidenih prihodkov
modjetje si je pri omenjenem projektu prizadevalo doseči donos v višini 1O % vrednosti vseh
stroškov na projektu kova drbinaK 
ka podlagi teh zahtev  se je določila lastna cena za celotno poslovno–stanovanjsko sosesko kova
drbinaK s preglednici U je prikazana cena poslovno–stanovanjske soseske kova drbina z že
upoštevanim donosom v višini 1O %K iastna cena projekta znaša SKTS9KTRPKMU9IOM pfqK
mreglednica U: aoločitev lastne cene
mredvideni
stroški EpfqF
mredvideni
stroški EbroF E%F
ptroški povezani z zemljiščem
SSOK4R4K4STIMM OKTS4KPTPIR1
9IT9
%
mrispevki in soglasja
O9UK9TSKURTIUU 1KO4TKSMUIPO
4I4O
%
ptroški za izdelavo projektne dokumentacije
1TPKMMRKRMSITT TO1K9P9I19
OIRS
%
ptroški izgradnje EdlfF
4KTU4KMSOK1TTI4S 19K9SPKRPTIT1
TMIST
%
ptroški inženiringa
TMKMPUKT9TIR9 O9OKOSSITO
1IMP
%
qrženje
O1KTPPKUP9IOO 9MKS9PITM
MIPO
%
ptroški financiranja
P4K1RMKTRRI1R 14OKRMUIRU
MIRM
%
ptroški skupaj :
SKM44K4OOK4M1IMT ORKOOOK9OTITP
U9IO9
%
aobiček :
TORKPPMKSUUI1P PKMOSKTR1IPP
1MIT1
%
iastna cena :
SKTS9KTRPKMU9IOM OUKO49KST9IMS
1MMIM
M%
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1K fzračun prodajnih površin
mrodajno površino izračunamo s pomočjo reduciranih faktorjevK movršine stanovanjI ložI
balkonovI terasI neobdelanih prostorovI arkad in poslovnih prostorov se obračunavajo posebejI
ker za te površine ne moremo zaračunavati enake cene kot za površine stanovanjK movršino tako
izračunamo z reduciranimiI internimi faktorji podjetjaI prikazanimi v preglednici 9K
mreglednica 9: caktorji reduciranja za izračun prodajnih površin
caktorji za: srednost faktorja:
iokale MIU
Arkade MISR
ptanovanjske površine 1
ioggie MITR
Balkone MIR
qerase MIOR
keobdelane galerije MITR
mo upoštevanju reducirnih faktorjev smo za posamezne objekte dobili površine prikazane v
preglednicah 1MI 11I 1O in 1PK
mreglednica 1M: mrodajna površina za objekt A
ptanovanja EreduciranaF
RKT4O
mO
iokali SMS mO
pkupni prostori nad MIMM MIPS 1TIPP% PRU mO
keto površina nad MIMM
TKP4P
mO
mreglednica 11: mrodajna površina za objekt B
ptanovanja EreduciranaF
RKTOM
mO
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iokali SMS mO
pkupni prostori nad MIMM MIPS 1TIPP% PRT mO
keto površina nad MIMM
TKO4M
mO
mreglednica 1O: mrodajna površina za objekt C
ptanovanja EredKF
RKPTS
mO
iokali
pkupni prostori nad MIMM MIPS 1TIPP% PRT mO
keto površina nad MIMM
RKT1O
mO
mreglednica 1P: mrodajna površina za objekt a
ptanovanja EredKF
RKPTS
mO
iokali
pkupni prostori nad MIMM MIPS 1TIPP% PRT mO
keto površina nad MIMM
RKT1O
mO
fz izračunov dobimo prodajno površino poslovno–stanovanjske soseske kova drbinaK
fz razmerja lastne cene in prodajne površineI dobimo lastno ceno za mO prodajne površineK
iastna cena celotne soseske: SKTS9KTRPKMU9IOM pfqI oziroma OUKO49KST9IMS broK
keto prodajne površine: OSKMMTIMM mO
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iastna cena za 1mO prodajne površine: OSMKPMRIM4 pfq/mO I oziroma 1KMUSIOP bro/mOK
OK Cene stanovanj na tržišču
mri nakupu stanovanja ali poslovnega prostora je pomembnih več različnih dejavnikovK mredvsem
je zelo pomembna lokacijaK fz lokacije objekta lahko nato opredelimo še oddaljenost od
pomembnejših upravnih enotI trgovinI rekreacijskih centrovI cestne povezave ter avtobusne
povezaveK 
mregled cen primerljivih stanovanjskih in poslovnih prostorov na podobnih lokacijah nam poda
ceno mO prostorov na približno isti lokacijo in s približno podobnimi karakteristikami kot naš
objektK qako primerjamo cene na prostem trgu in lastno ceno ter približno ocenjujemo smotrnost
izpeljave projekta po statični metodiK mri primerjavi je pomembnoI da je lastna cena nižja oziroma
enaka ceni na prostem trguI saj le tako lahko izpeljemo projekt z zadovoljivim donosomK s
primeruI da je cena višjaI pa naša ponudba ni dovolj konkurenčna ostalimK
plika 4: draf cene enosobnega stanovanja v ijubljani
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sir: ptatistični urad republike plovenije
mo statističnih podatkih ptatističnega urada republike plovenijeI se cena enosobnega stanovanja v
ijubljani giblje med 1K1MMIMM do OK4MMIMM burI oziroma OSPKSM4IMM do RTRK1PSIMM pfq za
kvadratni meter stanovanjske površineK
iastna cena jeI v primerjavi z podatki statističnega urada plovenijI nižjaK wato je izpeljava
projekta z vidika primerjave cen stanovanj na tržišču vsaj na prvi pogled ekonomsko upravičenaK
s nadaljevanju podrobneje analiziramo uspešnost projektaK
SK
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cfkAkČkf miAk molgbhqA klsA doBfkA
wa kvalitetno izdelavo finančnega plana nam kot osnova služi terminski plan celotnega projekta
kova drbinaK qerminski plan prikazuje potek projekta kova drbina od razvoja objekta do
zaključka gradnje ter pridobitve uporabnega dovoljenjaK
qerminski plani so najpomembnejši plani operativnega planiranjaI saj služijo kot osnova
spremljajočih planov ter so osnova za organizacijske ukrepeK fzdelava dobrega terminskega plana
pripelje do hitrejše in optimalnejše izvedbe celotnega projekta ter tako tudi do manjših stroškov
proizvodnje končnega izdelkaKqerminski plan nam omogoči dober vpogled v nastajanje stroškov
in s tem povezanim črpanjem sredstev za izpeljavo projektaK s nadaljevanju je priložen terminski
planI izdelan v Mp mrojectK
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plika R: qerminski plan projekta kova drbina
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1K Časovni plan stroškov gradnje
p pomočjo terminskega plana pridobimo podatke o vseh stroških gradnje projekta kova drbinaK
s preglednici 14 je prikazano časovno nastajanje stroškovK ptroški financiranja so že izračunaniK 
mreglednica 14: Časovni potek nastajanja stroškov 
vse vrednosti so v IMM pfq
Mesec ptroški
povezani
z
zemljišč
em
mrispevk
i in
soglasja
ptroški za
izdelavo
projektne
dokument
acije
ptroški
izgradnje
EdlfF
ptroški
inženiri
nga
qrženj
e
ptroški
financir
anja
pkupaj
1KPK19
9U
SSOK4R4K
4ST
14MKMT
U
SRSKT4R SSPKOR1K
O9M
1K4K19
9U
14MKMT
U
SRSKT4R T9SKUOP
1KRK19
9U
14MKMT
U
SRSKT4R T9SKUOP
1KSK19
9U
14MKMT
U
SRSKT4R T9SKUOP
1KTK19
9U
14MKMT
U
SRSKT4R T9SKUOP
1KUK19
9U
14MKMT
U
SRSKT4R T9SKUOP
1K9K19
9U
14MKMT
U
SRSKT4R T9SKUOP
1K1MK1
99U
14MKMT
U
SRSKT4R T9SKUOP
1K11K1
99U
14MKMT
U
SRSKT4R T9SKUOP
1K1OK1
999
14MKMT
U
SRSKT4R T9SKUOP
1K1K19
99
TMMKPU
U
SRSKT4R 1KPRTK1P
4
1KOK19
99
TMMKPU
U
SRSKT4R 1KPRTK1P
4
1KPK19 TMMKPU SRSKT4R 1KPRTK1P
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SRSKT4R O4RK91SK
MRP
1KUKOM
MM
9KS11K41T 1RPKRSUKP9
S
1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R 1SSKMOOK
O1P
1K9KOM
MM
9KS11K41T 1R4KM4SKUM
O
1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R 1SSKRMMK
S19
1K1MKO
MMM
9KS11K41T 1TOKOOSKOP
U
1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R 1U4KSUMK
MRS
1K11KO OMMK9PMKS1 1KTRMK9 4P4KST SRSKT4R OMPKTTPK
isfff
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MMM 1 TM T M1O
1K1OKO
MM1
1STK44OK1T
S
1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R 1TMKOU4K
RTS
1K1KOM
M1
OMRKT14KST
4
1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R OMUKRRTK
MT4
1KOKOM
M1
19TK1MPKPS
O
1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R 199K94RK
TSO
1KPKOM
M1
ORMKOMSK4R
O
1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R ORPKM4UK
UR4
1K4KOM
M1
PP4KUU4KPR
O
1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R PPTKTOSK
TRS
1KRKOM
M1
OP9KOMPK1M
9
1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R O4OKM4RK
R1M
1KSKOM
M1
OSTK9MTK4U
O
1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R OTMKT49K
UU4
1KTKOM
M1
OMMK9PMKS1
1
1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R OMPKTTPK
M1O
1KUKOM
M1
9RKSU1KO44 1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R 9UKROPKS
4O
1K9KOM
M1
9RKSU1KO44 1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R 9UKROPKS
4O
1K1MKO
MM1
PTKT94KM91 1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R 4MKSPSK4
U9
1K11KO
MM1
OUK94PKRTS 1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R P1KTURK9
TP
1K1OKO
MMO
19K1PSKO49 1KTRMK9
TM
4P4KST
T
SRSKT4R O1K9TUKS
4S
1K1KOM
MO
9KRSUK1O4 1KTRMK9
TM
SROKM1
R
SRSKT4R 1OKSOTKU
SM
1KOKOM
MO
OMKRT1K4ST 1KTRMK9
TM
US9KPR
4
SRSKT4R OPKU4UKR
4P
1KPKOM
MO
OKP9OKMP1 1KTRMK9
TM
1KMUSKS
9O
SRSKT4R RKUUSK44
S
1K4KOM
MO
PK1M9KS4M 1KTRMK9
TM
1KMUSKS
9O
SRSKT4R SKSM4KMR
R
1KRKOM
MO
PKP4UKU44 1KTRMK9
TM
1KMUSKS
9O
SRSKT4R SKU4PKOR
U
1KSKOM
MO
19K1PSKO49 1KTRMK9
TM
1KMUSKS
9O
SRSKT4R OOKSPMKS
S4
pkup SSOK4R4K O9UK9TSK 1TPKMMRKR 4KTU4KMSOK TMKMPUK O1KTPPK P4K1RMK SKM44K4O
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aj : 4ST URU MT 1TT T9U UP9 TRR OKTM1
pkupni stroški izpeljave projekta izgradnje poslovno-stanovanjske soseske kova drbina so
ocenjeni na SKM44K4OOKTM1IMM pfqK kajvečji strošek predstavlja izgradnjaI ki je ocenjena na
4KTU4KMSOK1TTIMM pfqI temu sledi strošek pridobitve zemljišča in ureditev le – tega v višini
SOOK4R4K4STIMM pfqK Manjšo obremenitev pa nosijo stroški za prispevke in soglasjaI stroški za
izdelavo projektne dokumentacijeI stroški inženiringaI trženja ter stroški financiranjaK
s preglednici 1R je prikazana komulativa stroškovK
mreglednica 1R: Mesečni in komulativni stroški
vse vrednosti so v  IMM pfq
Mesec
Mesečni
stroški E%F
homulati
vni
stroški E%F
1KPK199
U
SSPKOR1KO
9M
1MI9T
%
SSPKOR1K
O9M
1MI9T
%
1K4K199
U
T9SKUOP MIM1
%
SS4KM4UK
11P
1MI99
%
1KRK199
U
T9SKUOP MIM1
%
SS4KU44K
9PS
11IMM
%
1KSK199
U
T9SKUOP MIM1
%
SSRKS41K
TR9
11IM1
%
1KTK199
U
T9SKUOP MIM1
%
SSSK4PUK
RUO
11IMP
%
1KUK199
U
T9SKUOP MIM1
%
SSTKOPRK
4MS
11IM4
%
1K9K199
U
T9SKUOP MIM1
%
SSUKMPOK
OO9
11IMR
%
1K1MK19
9U
T9SKUOP MIM1
%
SSUKUO9K
MRO
11IMT
%
1K11K19
9U
T9SKUOP MIM1
%
SS9KSORK
UTR
11IMU
%
1K1OK19
99
T9SKUOP MIM1
%
STMK4OOK
S9U
11IM9
%
1K1K199 1KPRTK1P4 MIMO ST1KTT9K 11I11
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9 % UPO %
1KOK199
9
1KPRTK1P4 MIMO
%
STPK1PSK
9SS
11I14
%
1KPK199
9
1KPRTK1P4 MIMO
%
ST4K494K
1M1
11I1S
%
1K4K199
9
1KPRTK1P4 MIMO
%
STRKUR1K
OPR
11I1U
%
1KRK199
9
P11KPUOKP
M1
RI1R
%
9UTKOPPK
RPS
1SIPP
%
1KSK199
9
1PKRU4KOP
U
MIOO
%
1KMMMKU1
TKTT4
1SIRS
%
1KTK199
9
O1KT1TK14
4
MIPS
%
1KMOOKRP
4K91T
1SI9O
%
1KUK199
9
T4KS4SKSO
P
1IOP
%
1KM9TK1U
1KR41
1UI1R
%
1K9K199
9
114KPR4KP
4M
1IU9
%
1KO11KRP
RKUU1
OMIM4
%
1K1MK19
99
O1PKPU4K4
O9
PIRP
%
1K4O4K9O
MKP1M
OPIRT
%
1K11K19
99
11OK919K1
O1
1IUT
%
1KRPTKUP
9K4P1
ORI44
%
1K1OKOM
MM
1M9KRTMKO
TU
1IU1
%
1KS4TK4M
9KTM9
OTIOS
%
1K1KOMM
M
1U4KSUMKM
RS
PIMS
%
1KUPOKMU
9KTSR
PMIP1
%
1KOKOMM
M
OMPKU1SKP
MR
PIPT
%
OKMPRK9M
SKMS9
PPISU
%
1KPKOMM
M
1RRK9TRKS
UO
OIRU
%
OK191KUU
1KTR1
PSIOS
%
1K4KOMM
M
OMUKSMMKP
ST
PI4R
%
OK4MMK4U
OK11U
P9IT1
%
1KRKOMM
M
1UPKTOPKO
4P
PIM4
%
OKRU4KOM
RKPS1
4OITR
%
1KSKOMM
M
OPTKPM4KT
41
PI9P
%
OKUO1KR1
MK1MO
4SISU
%
1KTKOMM
M
O4RK91SKM
RP
4IMT
%
PKMSTK4O
SK1R4
RMITR
%
1KUKOMM
M
1SSKMOOKO
1P
OITR
%
PKOPPK44
UKPST
RPI49
%
1K9KOMM 1SSKRMMKS OITR PKP99K94 RSIOR
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M 19 % UK9US %
1K1MKOM
MM
1U4KSUMKM
RS
PIMS
%
PKRU4KSO
9KM4O
R9IPM
%
1K11KOM
MM
OMPKTTPKM
1O
PIPT
%
PKTUUK4M
OKMR4
SOISU
%
1K1OKOM
M1
1TMKOU4KR
TS
OIUO
%
PK9RUKSU
SKSPM
SRI49
%
1K1KOMM
1
OMUKRRTKM
T4
PI4R
%
4K1STKO4
PKTM4
SUI94
%
1KOKOMM
1
199K94RKT
SO
PIP1
%
4KPSTK1U
9K4ST
TOIOR
%
1KPKOMM
1
ORPKM4UKU
R4
4I19
%
4KSOMKOP
UKPOM
TSI44
%
1K4KOMM
1
PPTKTOSKT
RS
RIR9
%
4K9RTK9S
RKMTS
UOIMP
%
1KRKOMM
1
O4OKM4RKR
1M
4IMM
%
RKOMMKM1
MKRUT
USIMP
%
1KSKOMM
1
OTMKT49KU
U4
4I4U
%
RK4TMKTS
MK4T1
9MIR1
%
1KTKOMM
1
OMPKTTPKM
1O
PIPT
%
RKST4KRP
PK4UP
9PIUU
%
1KUKOMM
1
9UKROPKS4
O
1ISP
%
RKTTPKMR
TK1OR
9RIR1
%
1K9KOMM
1
9UKROPKS4
O
1ISP
%
RKUT1KRU
MKTST
9TI14
%
1K1MKOM
M1
4MKSPSK4U
9
MIST
%
RK91OKO1
TKORS
9TIU1
%
1K11KOM
M1
P1KTURK9T
P
MIRP
%
RK944KMM
PKOO9
9UIP4
%
1K1OKOM
MO
O1K9TUKS4
S
MIPS
%
RK9SRK9U
1KUTR
9UITM
%
1K1KOMM
O
1OKSOTKUS
M
MIO1
%
RK9TUKSM
9KTPR
9UI91
%
1KOKOMM
O
OPKU4UKR4
P
MIP9
%
SKMMOK4R
UKOTU
99IP1
%
1KPKOMM
O
RKUUSK44S MI1M
%
SKMMUKP4
4KTO4
99I4M
%
1K4KOMM
O
SKSM4KMRR MI11
%
SKM14K94
UKTT9
99IR1
%
1KRKOMM SKU4PKORU MI11 SKMO1KT9 99ISP
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O % OKMPT %
1KSKOMM
O
OOKSPMKSS
4
MIPT
%
SKM44K4O
OKTM1
1MMIM
M%
phrm
Ag :
SKM44K4OO
KTM1
1MMIM
M%
kajvečji odstotek stroškov se pojavi na začetku projektaI kar 1MI9T odstotkov vrednosti celotnega
projektaI saj se v tem obdobju pridobi zemljišče za izgradnjo poslovno–stanovanjske soseskeK s
času same gradnje pa stroški ne presežejo mesečne obremenitve večje od štirih odstotkov
vrednosti celotnega projektaK
OK mredviden potek prodaje in izračun donosnosti sredstev
motek prodaje je pomemben za izračun prihodkov od naslova kupninK mrodaja je zelo
nepredvidljivaI saj je odvisna od konkurenceI ekonomskega stanja mogočih kupcev ter od
uspešnosti marketinškega promoviranja izdelkaK 
caza prodaje se začne takoj po pridobitvi gradbenega dovoljenjaK mrodaja pred pridobitvijo
gradbenega dovoljenja bi bila tvegana potezaI saj se pridobivanje le-tega lahko zavlečeI
posledično tako ne poznamo končnega roka izgradnje projektaK 
s kupoprodajni pogodbi je vedno že določen rok predaje pogodbenega objektaK waradi možnosti
prepočasnega pridobivanja gradbenega dovoljenja pa bi to pomenilo prekoračitev dogovorjenih
rokov in s tem plačilo ustreznih penalov kupcuK
mrodaja zajema več dejavnosti:
? propaganda
? načrtovanje pogodb
? sklepanje pogodb
? spremembe na željo kupcev
? predaja stanovanjK
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mri propagandi se osredotočamo na predstavitev projekta širši javnosti in pa predvsem
seznanjanju karakteristik projekta potencialnim kupcemK mri propagandi si pomagamo predvsem
z javnimi občiliI reklamnimi sporočiliI napisiI brošurami ter raznimi komercialnimi skicamiK
mredvsem je pomembno da se potencialni kupci poistovetijo s projektomK momembna je tudi
izdelava logotipa oziroma katerega drugega načina preprostega prepoznavanja projektaK
kačrtovanje prodaje je pomembno zaradi priliva sredstev iz že prodanih zalog sredstevK mri
uspešni prodaji pri projektu zelo hitro pridemo do pozitivne bilanceK kačrtovanje prodaje se
predvideva na trenutno ter kasnejšo ponudbo in povpraševanje na trguK fzvede se tudi analiza
konkurenčnih produktov ter njihova prodajaK
pklepanje pogodb je preprost procesK moteka med prodajalcem in kupcemK motekati začne od
začetka pridobitve gradbenega dovoljenja pa vse do končne prodaje lastnih zalogI v tem primeru
prodaja vseh stanovanjI poslovnih prostorov ter garažK
ppremembe na željo kupcev je zelo pomemben segment prodajeK mri tem delu prodaje prihaja do
sprememb na željo kupcev pri že kupljenem prostoru oziroma stanovanjuK Možnost sprememb že
kupljenega vendar še ne zgrajenega stanovanja tudi močno vpliva na prodajo le-tehK
mredaja stanovanj se izvede po uspešno opravljenem tehničnem prevzemu objektaK
s preglednici 1S je prikazan potek prodaje in prihodki od naslova kupninK
mreglednica 1S: mrihodki od naslova kupnin
vse vrednosti so v  IMM pfq
Mesec
Meseč
no
homul
ativa
Mesečni
prihodki
homulati
vni
prihodki
1K9K19
9U
MIRM% MIRM% PPKU4UKT
SR
PPKU4UKT
SR
iufs
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1K1MK1
99U
MIRM% 1IMM% PPKU4UKT
SR
STKS9TKR
P1
1K11K1
99U
MIRM% 1IRM% PPKU4UKT
SR
1M1KR4SK
O9S
1K1OK1
99U
MIRM% OIMM% PPKU4UKT
SR
1PRKP9RK
MSO
1K1K19
99
MIRM% OIRM% PPKU4UKT
SR
1S9KO4PK
UOT
1KOK19
99
1IMM% PIRM% STKS9TKR
P1
OPSK941K
PRU
1KPK19
99
1IMM% 4IRM% STKS9TKR
P1
PM4KSPUK
UU9
1K4K19
99
MIRM% RIMM% PPKU4UKT
SR
PPUK4UTK
SR4
1KRK19
99
1IMM% SIMM% STKS9TKR
P1
4MSK1URK
1UR
1KSK19
99
1IMM% TIMM% STKS9TKR
P1
4TPKUUOK
T1S
1KTK19
99
1IMM% UIMM% STKS9TKR
P1
R41KRUMK
O4T
1KUK19
99
1IMM% 9IMM% STKS9TKR
P1
SM9KOTTK
TTU
1K9K19
99
1IMM% 1MIMM% STKS9TKR
P1
STSK9TRK
PM9
1K1MK1
999
1IMM% 11IMM% STKS9TKR
P1
T44KSTOK
U4M
1K11K1
999
1IMM% 1OIMM% STKS9TKR
P1
U1OKPTMK
PT1
1K1OK1
999
1IMM% 1PIMM% STKS9TKR
P1
UUMKMSTK
9MO
1K1KOM
MM
1IMM% 14IMM% STKS9TKR
P1
94TKTSRK
4PO
1KOKOM
MM
1IMM% 1RIMM% STKS9TKR
P1
1KM1RK4S
OK9SP
1KPKOM
MM
1IMM% 1SIMM% STKS9TKR
P1
1KMUPK1S
MK494
1K4KOM
MM
OIMM% 1UIMM% 1PRKP9RK
MSO
1KO1UKRR
RKRRS
1KRKOM
MM
OIMM% OMIMM% 1PRKP9RK
MSO
1KPRPK9R
MKS1U
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1KSKOM
MM
OIMM% OOIMM% 1PRKP9RK
MSO
1K4U9KP4
RKSUM
1KTKOM
MM
OIMM% O4IMM% 1PRKP9RK
MSO
1KSO4KT4
MKT41
1KUKOM
MM
OIMM% OSIMM% 1PRKP9RK
MSO
1KTSMK1P
RKUMP
1K9KOM
MM
OIMM% OUIMM% 1PRKP9RK
MSO
1KU9RKRP
MKUSR
1K1MKO
MMM
OIMM% PMIMM% 1PRKP9RK
MSO
OKMPMK9O
RK9OT
1K11KO
MMM
OIMM% POIMM% 1PRKP9RK
MSO
OK1SSKPO
MK9U9
1K1OKO
MMM
PIMM% PRIMM% OMPKM9OK
R9P
OKPS9K41
PKRU1
1K1KOM
M1
PIMM% PUIMM% OMPKM9OK
R9P
OKRTOKRM
SK1T4
1KOKOM
M1
PIMM% 41IMM% OMPKM9OK
R9P
OKTTRKR9
UKTST
1KPKOM
M1
PIMM% 44IMM% OMPKM9OK
R9P
OK9TUKS9
1KPR9
1K4KOM
M1
PIMM% 4TIMM% OMPKM9OK
R9P
PK1U1KTU
PK9RO
1KRKOM
M1
PIMM% RMIMM% OMPKM9OK
R9P
PKPU4KUT
SKR4R
1KSKOM
M1
PIMM% RPIMM% OMPKM9OK
R9P
PKRUTK9S
9K1PT
1KTKOM
M1
PIMM% RSIMM% OMPKM9OK
R9P
PKT91KMS
1KTPM
1KUKOM
M1
PIMM% R9IMM% OMPKM9OK
R9P
PK994K1R
4KPOP
1K9KOM
M1
PIMM% SOIMM% OMPKM9OK
R9P
4K19TKO4
SK91R
1K1MKO
MM1
PIMM% SRIMM% OMPKM9OK
R9P
4K4MMKPP
9KRMU
1K11KO
MM1
PIMM% SUIMM% OMPKM9OK
R9P
4KSMPK4P
OK1M1
1K1OKO
MM1
PIMM% T1IMM% OMPKM9OK
R9P
4KUMSKRO
4KS9P
1K1KOM
MO
PIMM% T4IMM% OMPKM9OK
R9P
RKMM9KS1
TKOUS
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1KOKOM
MO
PIMM% TTIMM% OMPKM9OK
R9P
RKO1OKTM
9KUT9
1KPKOM
MO
4IMM% U1IMM% OTMKT9MK
1O4
RK4UPKRM
MKMMO
1K4KOM
MO
4IMM% URIMM% OTMKT9MK
1O4
RKTR4KO9
MK1OS
1KRKOM
MO
RIMM% 9MIMM% PPUK4UTK
SR4
SKM9OKTT
TKTUM
1KSKOM
MO
UIMM% 9UIMM% R41KRUMK
O4T
SKSP4KPR
UKMOT
1KTKOM
MO
OIMM% 1MMIMM
%
1PRKP9RK
MSO
SKTS9KTR
PKMU9
phrm
Ag :
SKTS9KTR
PKMU9
mrodaja naj bi predvidoma potekala linearno z samim potekom izgradnjeK sečja odstopanja
prodajeI v pozitivno smerI naj bi predvsem nastajala ob začetku same gradnjeI ko se potencialni
kupci že lažje poistovetijo z izdelkomI ter ob končani gradnjiI ko končni izdelek že dobi
razpoznavno oblikoK mrodaja poslovno-stanovanjske enote je pred sprejetjem zakona  o varstvu
kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb ErrKlK opI štK 1U/OMM4FI pomenila takojšen priliv
kapitala v matično podjetjeK mo sprejetju tega zakonaI pa so ta sredstva za podjetje nedostopna  
dokler niso izpolnjeni pogoji za vknjižbo lastninske pravice na enostanovanjski stavbi oziroma za
vknjižbo etažne lastnine na posameznem delu stavbe z več posameznimi deli v korist kupcaK
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TK lCbkgbsAkgb rpmbŠklpqf molgbhqA
fz pridobljenih podatkovI kot so stroški in prihodki na projektu kova drbina lahko ocenimo
predvideno uspešnost projektaKs preglednici 1T je prikazana ocena vseh stroškovK
mreglednica 1T: lcena stroškov 
srednost EpfqF srednosti EbroF
% od
dlf
ptroški povezani z zemljiščem SSOK4R4K4STIMM OKTS4KPTPIR1 1PIUR%
mrispevki in soglasja O9UK9TSKURUIMM 1KO4TKSMUIPO SIOR%
ptroški za izdelavo projektne dokumentacije 1TPKMMRKRMTIMM TO1K9P9I19 PISO%
ptroški izgradnje EdlfF 4KTU4KMSOK1TTIMM 19K9SPKRPTIT1 1MMIMM%
ptroški inženiringa TMKMPUKT9UIMM O9OKOSSITP 1I4S%
qrženje O1KTPPKUP9IMM 9MKS9PITM MI4R%
ptroški financiranja P4K1RMKTRRIMM 14OKRMUIRU MIT1%
pkupaj SKM44K4OOK4M1IMM ORKOOOK9OTITP
s nadaljevanju ocenjujemo uspešnost projekta po različnih metodahK
1K aonosnost investicije
fz podane ocene stroškov in prihodkov izračunamo predviden donos projektaK 
mrihodki:
mredvideni prihodki srednost EpfqF srednost EbroF
phrmAg : SKTS9KTRPKMU9IOM OUKO49KST9IMS
aobiček:
mredvideni dobiček srednost EpfqF srednost EbroF
phrmAg : TORKPPMKSUUIOM PKMOSKTR1IPP
aonos:
aobiček E%F
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aonosnost sredstev
®
1OIMM %
aonosnost sredstev izračunamo iz razmerja dobička in prihodkovK mredviden donos pri projektu
kova drbina znaša TORKPPMKSUUIOM pfqI oziroma 1O odstotna stopnja donosnost vloženih
sredstevK
s preglednici 1U je prikazana predvidena doba vračanjaK
mreglednica 1U: aoba vračanja
vse vrednosti so v IMM pfq
t Mesec
Mesečni
stroški
Mesečni
prihodki km
homulati
va
neto
prilivov
MI
MM
1KPK199
U
SSPKOR1K
O9M
-SSPKOR
1KO9M
-SSPKOR1K
O9M
MI
MU
1K4K199
U
T9SKUOP -T9SKUO
P
-SS4KM4UK
11P
MI
1T
1KRK199
U
T9SKUOP -T9SKUO
P
-SS4KU44K
9PS
MI
OR
1KSK199
U
T9SKUOP -T9SKUO
P
-SSRKS41K
TR9
MI
PP
1KTK199
U
T9SKUOP -T9SKUO
P
-SSSK4PUK
RUO
MI
4O
1KUK199
U
T9SKUOP -T9SKUO
P
-SSTKOPRK
4MR
MI
RM
1K9K199
U
T9SKUOP PPKU4UKT
SR
PPKMR1K9
4O
-SP4K1UPK
4SP
MI
RU
1K1MK19
9U
T9SKUOP PPKU4UKT
SR
PPKMR1K9
4O
-SM1K1P1K
ROM
MI
ST
1K11K19
9U
T9SKUOP PPKU4UKT
SR
PPKMR1K9
4O
-RSUKMT9K
RTU
MI
TR
1K1OK19
9U
T9SKUOP PPKU4UKT
SR
PPKMR1K9
4O
-RPRKMOTK
SPR
MI
UP
1K1K199
9
1KPRTK1P
4
PPKU4UKT
SR
POK491KS
P1
-RMOKRPSK
MM4
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MI
9O
1KOK199
9
1KPRTK1P
4
STKS9TKR
P1
SSKP4MKP
9T
-4PSK19RK
SMT
1I
MM
1KPK199
9
1KPRTK1P
4
STKS9TKR
P1
SSKP4MKP
9T
-PS9KURRK
O1M
1I
MU
1K4K199
9
1KPRTK1P
4
PPKU4UKT
SR
POK491KS
P1
-PPTKPSPK
RT9
1I
1T
1KRK199
9
P11KPUOK
PM1
STKS9TKR
P1
-O4PKSU
4KTTM
-RU1KM4UK
P49
1I
OR
1KSK199
9
1PKRU4KO
PU
STKS9TKR
P1
R4K11PKO
9P
-ROSK9PRK
MRS
1I
PP
1KTK199
9
O1KT1TK1
44
STKS9TKR
P1
4RK9UMKP
UT
-4UMK9R4K
SS9
1I
4O
1KUK199
9
T4KS4SKS
OP
STKS9TKR
P1
-SK949KM
9O
-4UTK9MPK
TS1
1I
RM
1K9K199
9
114KPR4K
P4M
STKS9TKR
P1
-4SKSRSK
UM9
-RP4KRSMK
RTM
1I
RU
1K1MK19
99
O1PKPU4K
4O9
STKS9TKR
P1
-14RKSU
SKU9U
-SUMKO4TK
4SU
1I
ST
1K11K19
99
11OK919K
1O1
STKS9TKR
P1
-4RKOO1K
R9M
-TORK4S9K
MRU
1I
TR
1K1OK19
99
1M9KRTMK
OTU
STKS9TKR
P1
-41KUTOK
T4T
-TSTKP41K
UMR
1I
UP
1K1KOMM
M
1U4KSUMK
MRS
STKS9TKR
P1
-11SK9U
OKROR
-UU4KPO4K
PP1
1I
9O
1KOKOMM
M
OMPKU1SK
PMR
STKS9TKR
P1
-1PSK11
UKTT4
-1KMOMK44
PK1MR
OI
MM
1KPKOMM
M
1RRK9TRK
SUO
STKS9TKR
P1
-UUKOTUK
1R1
-1K1MUKTO
1KORS
OI
MU
1K4KOMM
M
OMUKSMMK
PST
1PRKP9RK
MSO
-TPKOMRK
PMR
-1K1U1K9O
SKRS1
OI
1T
1KRKOMM
M
1UPKTOPK
O4P
1PRKP9RK
MSO
-4UKPOUK
1U1
-1KOPMKOR
4KT4O
OI
OR
1KSKOMM
M
OPTKPM4K
T41
1PRKP9RK
MSO
-1M1K9M
9KST9
-1KPPOK1S
4K4O1
OI
PP
1KTKOMM
M
O4RK91SK
MRP
1PRKP9RK
MSO
-11MKRO
MK991
-1K44OKSU
RK41P
OI
4O
1KUKOMM
M
1SSKMOOK
O1P
1PRKP9RK
MSO
-PMKSOTK
1R1
-1K4TPKP1
OKRS4
OI
RM
1K9KOMM
M
1SSKRMMK
S19
1PRKP9RK
MSO
-P1K1MRK
RRT
-1KRM4K41
UK1O1
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OI
RU
1K1MKOM
MM
1U4KSUMK
MRS
1PRKP9RK
MSO
-49KOU4K
994
-1KRRPKTM
PK11R
OI
ST
1K11KOM
MM
OMPKTTPK
M1O
1PRKP9RK
MSO
-SUKPTTK
9RM
-1KSOOKMU
1KMSR
OI
TR
1K1OKOM
MM
1TMKOU4K
RTS
OMPKM9OK
R9P
POKUMUKM
1T
-1KRU9KOT
PKM49
OI
UP
1K1KOMM
1
OMUKRRTK
MT4
OMPKM9OK
R9P
-RK4S4K4
U1
-1KR94KTP
TKRPM
OI
9O
1KOKOMM
1
199K94RK
TSO
OMPKM9OK
R9P
PK14SKUP
1
-1KR91KR9
MKS99
PI
MM
1KPKOMM
1
ORPKM4UK
UR4
OMPKM9OK
R9P
-49K9RSK
OS1
-1KS41KR4
SK9S1
PI
MU
1K4KOMM
1
PPTKTOSK
TRS
OMPKM9OK
R9P
-1P4KSP
4K1SP
-1KTTSK1U
1K1O4
PI
1T
1KRKOMM
1
O4OKM4RK
R1M
OMPKM9OK
R9P
-PUK9ROK
91T
-1KU1RK1P
4KM41
PI
OR
1KSKOMM
1
OTMKT49K
UU4
OMPKM9OK
R9P
-STKSRTK
O91
-1KUUOKT9
1KPPP
PI
PP
1KTKOMM
1
OMPKTTPK
M1O
OMPKM9OK
R9P
-SUMK41
9
-1KUUPK4T
1KTRO
PI
4O
1KUKOMM
1
9UKROPKS
4O
OMPKM9OK
R9P
1M4KRSUK
9R1
-1KTTUK9M
OKUM1
PI
RM
1K9KOMM
1
9UKROPKS
4O
OMPKM9OK
R9P
1M4KRSUK
9R1
-1KST4KPP
PKUR1
PI
RU
1K1MKOM
M1
4MKSPSK4
U9
OMPKM9OK
R9P
1SOK4RSK
1M4
-1KR11KUT
TKT4T
PI
ST
1K11KOM
M1
P1KTURK9
TP
OMPKM9OK
R9P
1T1KPMSK
SOM
-1KP4MKRT
1K1OT
PI
TR
1K1OKOM
M1
O1K9TUKS
4S
OMPKM9OK
R9P
1U1K11PK
94T
-1K1R9K4R
TK1U1
PI
UP
1K1KOMM
O
1OKSOTKU
SM
OMPKM9OK
R9P
19MK4S4K
TPP
-9SUK99OK
44U
PI
9O
1KOKOMM
O
OPKU4UKR
4P
OMPKM9OK
R9P
1T9KO44K
MRM
-TU9KT4UK
P9U
4I
MM
1KPKOMM
O
RKUUSK44
S
OTMKT9MK
1O4
OS4K9MPK
STU
-RO4KU44K
TO1
4I
MU
1K4KOMM
O
SKSM4KMR
R
OTMKT9MK
1O4
OS4K1USK
MS9
-OSMKSRUK
SRO
4I
1T
1KRKOMM
O
SKU4PKOR
U
PPUK4UTK
SR4
PP1KS44K
P9S
TMK9URKT4
4
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4I
OR
1KSKOMM
O
OOKSPMKS
S4
R41KRUMK
O4T
R1UK949K
RUP
RU9K9PRKP
OT
4I
PP 1KTKOMM
O 
1PRKP9RK
MSO
1PRKP9RK
MSO
TORKPPMKP
U9
phrmAg : SKM44K4O
OKTM1
SKTS9KTR
OKMU9
aobo vračanja dobimo z pomočjo linearne interpolacijeK fščemo čas v katerem je komulativa neto
prilivov enaka MK mredvidena doba vračanja je 4I1R letK
s preglednici 19 je prikazana predvidena neto sedanja vrednostK
mreglednica 19: keto sedanja vrednost
vse vrednosti so v IMM pfq
t Mesec
Mesečn
i
stroški
Mesečn
i
prihodk
i km
aisko
ntni
faktor
r =
R%
aiskonti
rana
vrednost
neto
prilivov
homulati
va
diskontK
vrednostiK
MI
MM
1KPK19
9U
SSPKOR1
KO9M
-SSPKOR
1KO9M
1IMMM
M
-SSPKOR1
KO9M
-SSPKOR1K
O9M
MI
MU
1K4K19
9U
T9SKUOP -T9SKUO
P
MI99R
9
-T9PKR9M -SS4KM44K
UUM
MI
1T
1KRK19
9U
T9SKUOP -T9SKUO
P
MI991
9
-T9MKPTM -SS4KUPRK
ORM
MI
OR
1KSK19
9U
T9SKUOP -T9SKUO
P
MI9UT
9
-TUTK1SP -SSRKSOOK
41O
MI
PP
1KTK19
9U
T9SKUOP -T9SKUO
P
MI9UP
9
-TUPK9S9 -SSSK4MSK
PU1
MI
4O
1KUK19
9U
T9SKUOP -T9SKUO
P
MI9T9
9
-TUMKTUU -SSTK1UTK
1S9
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MI
RM
1K9K19
9U
T9SKUOP PPKU4UK
TSR
PPKMR1K9
4O
MI9TR
9
POKORRKP
9P
-SP4K9P1K
TTS
MI
RU
1K1MK1
99U
T9SKUOP PPKU4UK
TSR
PPKMR1K9
4O
MI9T1
9
POK1O4KR
14
-SMOKUMTK
OSO
MI
ST
1K11K1
99U
T9SKUOP PPKU4UK
TSR
PPKMR1K9
4O
MI9SU
M
P1K994K1
SS
-RTMKU1PK
M9S
MI
TR
1K1OK1
99U
T9SKUOP PPKU4UK
TSR
PPKMR1K9
4O
MI9S4
1
P1KUS4KP
4S
-RPUK94UK
TRM
MI
UP
1K1K19
99
1KPRTK1
P4
PPKU4UK
TSR
POK491KS
P1
MI9SM
O
P1K19TKM
ST
-RMTKTR1K
SUP
MI
9O
1KOK19
99
1KPRTK1
P4
STKS9TK
RPM
SSKP4MKP
9T
MI9RS
P
SPK4PUKT
P9
-444KP1OK
944
1I
MM
1KPK19
99
1KPRTK1
P4
STKS9TK
RPM
SSKP4MKP
9T
MI9RO
4
SPK1U1KP
PM
-PU1K1P1K
S14
1I
MU
1K4K19
99
1KPRTK1
P4
PPKU4UK
TSR
POK491KS
P1
MI94U
R
PMKU1UKU
R1
-PRMKP1OK
TSO
1I
1T
1KRK19
99
P11KPUO
KPM1
STKS9TK
RPM
-O4PKSU
4KTTM
MI944
T
-OPMKOM1
K1TS
-RUMKR1PK
9P9
1I
OR
1KSK19
99
1PKRU4K
OPU
STKS9TK
RPM
R4K11PKO
9P
MI94M
U
RMK911KS
S9
-RO9KSMOK
OS9
1I
PP
1KTK19
99
O1KT1TK
144
STKS9TK
RPM
4RK9UMKP
UT
MI9PT
M
4PKMU4K4
1T
-4USKR1TK
URO
1I
4O
1KUK19
99
T4KS4SK
SOP
STKS9TK
RPM
-SK949KM
9O
MI9PP
O
-SK4U4K9
99
-49PKMMOK
UR1
1I
RM
1K9K19
99
114KPR4
KP4M
STKS9TK
RPM
-4SKSRSK
UM9
MI9O9
4
-4PKPS4K
1TR
-RPSKPSTK
MOR
1I
RU
1K1MK1
999
O1PKPU4
K4O9
STKS9TK
RPM
-14RKSU
SKU9U
MI9OR
T
-1P4KURS
K1RR
-ST1KOOPK
1UM
1I
ST
1K11K1
999
11OK919
K1O1
STKS9TK
RPM
-4RKOO1K
R9M
MI9O1
9
-41KSU9K
URM
-T1OK91PK
MPM
1I
TR
1K1OK1
999
1M9KRTM
KOTU
STKS9TK
RPM
-41KUTOK
T4T
MI91U
O
-PUK44RK
91P
-TR1KPRUK
94P
1I
UP
1K1KOM
MM
1U4KSUM
KMRS
STKS9TK
RPM
-11SK9U
OKROR
MI914
4
-1MSK9TO
K94P
-URUKPP1K
UUS
1I
9O
1KOKOM
MM
OMPKU1S
KPMR
STKS9TK
RPM
-1PSK11
UKTT4
MI91M
T
-1OPK9SS
KT4T
-9UOKO9UK
SP4
OI
MM
1KPKOM
MM
1RRK9TR
KSUO
STKS9TK
RPM
-UUKOTUK
1R1
MI9MT
M
-UMKMTMK
UUR
-1KMSOKPS
9KR19
OI
MU
1K4KOM
MM
OMUKSMM
KPST
1PRKP9R
KMS1
-TPKOMRK
PMR
MI9MP
P
-SSK1O9K
94U
-1K1OUK49
9K4ST
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OI
1T
1KRKOM
MM
1UPKTOP
KO4P
1PRKP9R
KMS1
-4UKPOUK
1U1
MIU99
T
-4PK4UMK
MTT
-1K1T1K9T
9KR44
OI
OR
1KSKOM
MM
OPTKPM4
KT41
1PRKP9R
KMS1
-1M1K9M
9KST9
MIU9S
M
-91KP14K
4R1
-1KOSPKO9
PK99R
OI
PP
1KTKOM
MM
O4RK91S
KMRP
1PRKP9R
KMS1
-11MKRO
MK991
MIU9O
4
-9UKSOUK
S4T
-1KPS1K9O
OKS41
OI
4O
1KUKOM
MM
1SSKMOO
KO1P
1PRKP9R
KMS1
-PMKSOTK
1R1
MIUUU
U
-OTKOOMK
S9M
-1KPU9K14
PKPP1
OI
RM
1K9KOM
MM
1SSKRMM
KS19
1PRKP9R
KMS1
-P1K1MRK
RRT
MIUUR
O
-OTKRPPK
T1M
-1K41SKST
TKM4O
OI
RU
1K1MKO
MMM
1U4KSUM
KMRS
1PRKP9R
KMS1
-49KOU4K
994
MIUU1
S
-4PK44UK
R9M
-1K4SMK1O
RKSPO
OI
ST
1K11KO
MMM
OMPKTTP
KM1O
1PRKP9R
KMS1
-SUKPTTK
9RM
MIUTU
M
-SMKMPRK
9PR
-1KROMK1S
1KRST
OI
TR
1K1OKO
MMM
1TMKOU4
KRTS
OMPKM9O
KR9O
POKUMUKM
1T
MIUT4
4
OUKSUUKS
MP
-1K491K4T
OK9S4
OI
UP
1K1KOM
M1
OMUKRRT
KMT4
OMPKM9O
KR9O
-RK4S4K4
U1
MIUTM
9
-4KTRUK9
SS
-1K49SKOP
1K9PM
OI
9O
1KOKOM
M1
199K94R
KTSO
OMPKM9O
KR9O
PK14SKUP
1
MIUST
4
OKTO9K4O
S
-1K49PKRM
OKRM4
PI
MM
1KPKOM
M1
ORPKM4U
KUR4
OMPKM9O
KR9O
-49K9RSK
OS1
MIUSP
U
-4PK1R4K
M9T
-1KRPSKSR
SKSM1
PI
MU
1K4KOM
M1
PPTKTOS
KTRS
OMPKM9O
KR9O
-1P4KSP
4K1SP
MIUSM
P
-11RKUPM
K14S
-1KSROK4U
SKT4T
PI
1T
1KRKOM
M1
O4OKM4R
KR1M
OMPKM9O
KR9O
-PUK9ROK
91T
MIURS
U
-PPKPTSK
4U1
-1KSURKUS
PKOOT
PI
OR
1KSKOM
M1
OTMKT49
KUU4
OMPKM9O
KR9O
-STKSRTK
O91
MIURP
4
-RTKTPSK
PRU
-1KT4PKR9
9KRUR
PI
PP
1KTKOM
M1
OMPKTTP
KM1O
OMPKM9O
KR9O
-SUMK41
9
MIU49
9
-RTUKO9M -1KT44K1T
TKUTR
PI
4O
1KUKOM
M1
9UKROPK
S4O
OMPKM9O
KR9O
1M4KRSUK
9R1
MIU4S
R
UUKR1OKT
T9
-1KSRRKSS
RKM9S
PI
RM
1K9KOM
M1
9UKROPK
S4O
OMPKM9O
KR9O
1M4KRSUK
9R1
MIU4P
M
UUK1RPKS
P1
-1KRSTKR1
1K4SR
PI
RU
1K1MKO
MM1
4MKSPSK
4U9
OMPKM9O
KR9O
1SOK4RSK
1M4
MIUP9
S
1PSKP9TK
9M9
-1K4P1K11
PKRRT
PI
ST
1K11KO
MM1
P1KTURK
9TP
OMPKM9O
KR9O
1T1KPMSK
SOM
MIUPS
O
14PKO4RK
19M
-1KOUTKUS
UKPSS
PI
TR
1K1OKO
MM1
O1K9TUK
S4S
OMPKM9O
KR9O
1U1K11PK
94T
MIUPO
U
1RMKUP1K
491
-1K1PTKMP
SKUTS
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PI
UP
1K1KOM
MO
1OKSOTK
USM
OMPKM9O
KR9O
19MK4S4K
TPP
MIUO9
4
1RTK9TRK
OM4
-9T9KMS1K
STO
PI
9O
1KOKOM
MO
OPKU4UK
R4P
OMPKM9O
KR9O
1T9KO44K
MRM
MIUOS
1
14UKMSRK
P1O
-UPMK99SK
PSM
4I
MM
1KPKOM
MO
RKUUSK4
4S
OTMKT9M
K1OP
OS4K9MPK
STU
MIUOO
T
O1TK9PSK
911
-S1PKMR9K
449
4I
MU
1K4KOM
MO
SKSM4KM
RR
OTMKT9M
K1OP
OS4K1USK
MS9
MIU19
4
O1SK4S4K
SO9
-P9SKR94K
UOM
4I
1T
1KRKOM
MO
SKU4PKO
RU
PPUK4UT
KSR4
PP1KS44K
P9S
MIU1S
M
OTMKSP4K
9TP
-1ORK9R9K
U4T
4I
OR
1KSKOM
MO
OOKSPMK
SS4
R41KRUM
KO4T
R1UK949K
RUP
MIU1O
T
4O1KTSRK
1MS
O9RKUMRKO
R9
4I
PP
1KTKOM
MO
1PRKP9R
KMS1
1PRKP9RK
MSO
MIUM9
4
1M9KR9OK
9OU
4MRKP9UK1
UT
keto sedanja vrednost za to investicijo je pozitivna in znaša 4MRKP9UK1UTIMM pfqI kar pomeni da
diskontirani denarni priliv skozi življensko dobo presegajo diskontirane denarne odliveK
s preglednici OM je prikazana predvidena diskontirana doba vračanjaK
mreglednica OM: aiskontirana doba vračanja
vse vrednosti so v pfq
t Mesec
Mesečni
stroški
Mesečni
prihodki km
aisko
ntni
factor
r = R%
aiskonti
rana
srednost
neto
prilivov
homulativ
a
diskontK
vrednostiK
MI
MM
1KPK19
9U
SSPKOR1
KO9M
-SSPKOR1
KO9M
1IMMM
M
-SSPKOR1
KO9M
-SSPKOR1K
O9M
MI
MU
1K4K19
9U
T9SKUOP -T9SKUOP MI99R
9
-T9PKR9M -SS4KM44K
UUM
MI
1T
1KRK19
9U
T9SKUOP -T9SKUOP MI991
9
-T9MKPTM -SS4KUPRK
ORM
MI
OR
1KSK19
9U
T9SKUOP -T9SKUOP MI9UT
9
-TUTK1SP -SSRKSOOK
41O
MI
PP
1KTK19
9U
T9SKUOP -T9SKUOP MI9UP
9
-TUPK9S9 -SSSK4MSK
PU1
MI 1KUK19 T9SKUOP -T9SKUOP MI9T9 -TUMKTUU -SSTK1UTK
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4O 9U 9 1S9
MI
RM
1K9K19
9U
T9SKUOP PPKU4UK
TSR
PPKMR1K9
4O
MI9TR
9
POKORRKP
9P
-SP4K9P1K
TTS
MI
RU
1K1MK1
99U
T9SKUOP PPKU4UK
TSR
PPKMR1K9
4O
MI9T1
9
POK1O4KR
14
-SMOKUMTK
OSO
MI
ST
1K11K1
99U
T9SKUOP PPKU4UK
TSR
PPKMR1K9
4O
MI9SU
M
P1K994K1
SS
-RTMKU1PK
M9S
MI
TR
1K1OK1
99U
T9SKUOP PPKU4UK
TSR
PPKMR1K9
4O
MI9S4
1
P1KUS4KP
4S
-RPUK94UK
TRM
MI
UP
1K1K19
99
1KPRTK1
P4
PPKU4UK
TSR
POK491KS
P1
MI9SM
O
P1K19TKM
ST
-RMTKTR1K
SUP
MI
9O
1KOK19
99
1KPRTK1
P4
STKS9TK
RPM
SSKP4MKP
9T
MI9RS
P
SPK4PUKT
P9
-444KP1OK
944
1I
MM
1KPK19
99
1KPRTK1
P4
STKS9TK
RPM
SSKP4MKP
9T
MI9RO
4
SPK1U1KP
PM
-PU1K1P1K
S14
1I
MU
1K4K19
99
1KPRTK1
P4
PPKU4UK
TSR
POK491KS
P1
MI94U
R
PMKU1UKU
R1
-PRMKP1OK
TSO
1I
1T
1KRK19
99
P11KPUO
KPM1
STKS9TK
RPM
-O4PKSU4
KTTM
MI944
T
-OPMKOM1
K1TS
-RUMKR1PK
9P9
1I
OR
1KSK19
99
1PKRU4K
OPU
STKS9TK
RPM
R4K11PKO
9P
MI94M
U
RMK911KS
S9
-RO9KSMOK
OS9
1I
PP
1KTK19
99
O1KT1TK
144
STKS9TK
RPM
4RK9UMKP
UT
MI9PT
M
4PKMU4K4
1T
-4USKR1TK
URO
1I
4O
1KUK19
99
T4KS4SK
SOP
STKS9TK
RPM
-SK949KM
9O
MI9PP
O
-SK4U4K9
99
-49PKMMOK
UR1
1I
RM
1K9K19
99
114KPR4
KP4M
STKS9TK
RPM
-4SKSRSK
UM9
MI9O9
4
-4PKPS4K
1TR
-RPSKPSTK
MOR
1I
RU
1K1MK1
999
O1PKPU4
K4O9
STKS9TK
RPM
-14RKSUS
KU9U
MI9OR
T
-1P4KURS
K1RR
-ST1KOOPK
1UM
1I
ST
1K11K1
999
11OK919
K1O1
STKS9TK
RPM
-4RKOO1K
R9M
MI9O1
9
-41KSU9K
URM
-T1OK91PK
MPM
1I
TR
1K1OK1
999
1M9KRTM
KOTU
STKS9TK
RPM
-41KUTOK
T4T
MI91U
O
-PUK44RK
91P
-TR1KPRUK
94P
1I
UP
1K1KOM
MM
1U4KSUM
KMRS
STKS9TK
RPM
-11SK9UO
KROR
MI914
4
-1MSK9TO
K94P
-URUKPP1K
UUS
1I
9O
1KOKOM
MM
OMPKU1S
KPMR
STKS9TK
RPM
-1PSK11U
KTT4
MI91M
T
-1OPK9SS
KT4T
-9UOKO9UK
SP4
OI
MM
1KPKOM
MM
1RRK9TR
KSUO
STKS9TK
RPM
-UUKOTUK
1R1
MI9MT
M
-UMKMTMK
UUR
-1KMSOKPS
9KR19
OI 1K4KOM OMUKSMM 1PRKP9R -TPKOMRK MI9MP -SSK1O9K -1K1OUK49
iuusf
            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
MU MM KPST KMS1 PMR P 94U 9K4ST
OI
1T
1KRKOM
MM
1UPKTOP
KO4P
1PRKP9R
KMS1
-4UKPOUK
1U1
MIU99
T
-4PK4UMK
MTT
-1K1T1K9T
9KR44
OI
OR
1KSKOM
MM
OPTKPM4
KT41
1PRKP9R
KMS1
-1M1K9M9
KST9
MIU9S
M
-91KP14K
4R1
-1KOSPKO9
PK99R
OI
PP
1KTKOM
MM
O4RK91S
KMRP
1PRKP9R
KMS1
-11MKROM
K991
MIU9O
4
-9UKSOUK
S4T
-1KPS1K9O
OKS41
OI
4O
1KUKOM
MM
1SSKMOO
KO1P
1PRKP9R
KMS1
-PMKSOTK
1R1
MIUUU
U
-OTKOOMK
S9M
-1KPU9K14
PKPP1
OI
RM
1K9KOM
MM
1SSKRMM
KS19
1PRKP9R
KMS1
-P1K1MRK
RRT
MIUUR
O
-OTKRPPK
T1M
-1K41SKST
TKM4O
OI
RU
1K1MKO
MMM
1U4KSUM
KMRS
1PRKP9R
KMS1
-49KOU4K
994
MIUU1
S
-4PK44UK
R9M
-1K4SMK1O
RKSPO
OI
ST
1K11KO
MMM
OMPKTTP
KM1O
1PRKP9R
KMS1
-SUKPTTK
9RM
MIUTU
M
-SMKMPRK
9PR
-1KROMK1S
1KRST
OI
TR
1K1OKO
MMM
1TMKOU4
KRTS
OMPKM9O
KR9O
POKUMUKM
1T
MIUT4
4
OUKSUUKS
MP
-1K491K4T
OK9S4
OI
UP
1K1KOM
M1
OMUKRRT
KMT4
OMPKM9O
KR9O
-RK4S4K4
U1
MIUTM
9
-4KTRUK9
SS
-1K49SKOP
1K9PM
OI
9O
1KOKOM
M1
199K94R
KTSO
OMPKM9O
KR9O
PK14SKUP
1
MIUST
4
OKTO9K4O
S
-1K49PKRM
OKRM4
PI
MM
1KPKOM
M1
ORPKM4U
KUR4
OMPKM9O
KR9O
-49K9RSK
OS1
MIUSP
U
-4PK1R4K
M9T
-1KRPSKSR
SKSM1
PI
MU
1K4KOM
M1
PPTKTOS
KTRS
OMPKM9O
KR9O
-1P4KSP4
K1SP
MIUSM
P
-11RKUPM
K14S
-1KSROK4U
SKT4T
PI
1T
1KRKOM
M1
O4OKM4R
KR1M
OMPKM9O
KR9O
-PUK9ROK
91T
MIURS
U
-PPKPTSK
4U1
-1KSURKUS
PKOOT
PI
OR
1KSKOM
M1
OTMKT49
KUU4
OMPKM9O
KR9O
-STKSRTK
O91
MIURP
4
-RTKTPSK
PRU
-1KT4PKR9
9KRUR
PI
PP
1KTKOM
M1
OMPKTTP
KM1O
OMPKM9O
KR9O
-SUMK419 MIU49
9
-RTUKO9M -1KT44K1T
TKUTR
PI
4O
1KUKOM
M1
9UKROPK
S4O
OMPKM9O
KR9O
1M4KRSUK
9R1
MIU4S
R
UUKR1OKT
T9
-1KSRRKSS
RKM9S
PI
RM
1K9KOM
M1
9UKROPK
S4O
OMPKM9O
KR9O
1M4KRSUK
9R1
MIU4P
M
UUK1RPKS
P1
-1KRSTKR1
1K4SR
PI
RU
1K1MKO
MM1
4MKSPSK
4U9
OMPKM9O
KR9O
1SOK4RSK
1M4
MIUP9
S
1PSKP9TK
9M9
-1K4P1K11
PKRRT
PI
ST
1K11KO
MM1
P1KTURK
9TP
OMPKM9O
KR9O
1T1KPMSK
SOM
MIUPS
O
14PKO4RK
19M
-1KOUTKUS
UKPSS
PI 1K1OKO O1K9TUK OMPKM9O 1U1K11PK MIUPO 1RMKUP1K -1K1PTKMP
iuusff
            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
TR MM1 S4S KR9O 94T U 491 SKUTS
PI
UP
1K1KOM
MO
1OKSOTK
USM
OMPKM9O
KR9O
19MK4S4K
TPP
MIUO9
4
1RTK9TRK
OM4
-9T9KMS1K
STO
PI
9O
1KOKOM
MO
OPKU4UK
R4P
OMPKM9O
KR9O
1T9KO44K
MRM
MIUOS
1
14UKMSRK
P1O
-UPMK99SK
PSM
4I
MM
1KPKOM
MO
RKUUSK4
4S
OTMKT9M
K1OP
OS4K9MPK
STU
MIUOO
T
O1TK9PSK
911
-S1PKMR9K
449
4I
MU
1K4KOM
MO
SKSM4KM
RR
OTMKT9M
K1OP
OS4K1USK
MS9
MIU19
4
O1SK4S4K
SO9
-P9SKR94K
UOM
4I
1T
1KRKOM
MO
SKU4PKO
RU
PPUK4UT
KSR4
PP1KS44K
P9S
MIU1S
M
OTMKSP4K
9TP
-1ORK9R9K
U4T
4I
OR
1KSKOM
MO
OOKSPMK
SS4
R41KRUM
KO4T
R1UK949K
RUP
MIU1O
T
4O1KTSRK
1MS
O9RKUMRKO
R9
4I
PP
1KTKOM
MO
1PRKP9R
KMS1
1PRKP9RK
MSO
MIUM9
4
1M9KR9OK
9OU
4MRKP9UK1
UT
K
mredvidena diskontirana doba vračanja je 4IOO letK
s preglednici O1 je prikazana predvidena interna stopnja donosnostiK
mreglednica O1: fnterna stopnja donosnosti
vse vrednosti so v IMM pfq
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fzračun interne stopnje donosa:
fnterna stopnja donosa znaša 1PIPU %I kar je več kot znaša diskontna stopnja ER%FK mo tem
kriteriju je projekt sprejemljivK
s preglednici OO je prikazana popravljena interna stopnja donosnostiK
mreglednica OO: mopravljena interna stopnja donosnosti
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iuuuf
            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
MI
MM
1KPK19
9U
SSPKOR1K
O9M
SSPKOR1K
O9M
MI
MU
1K4K19
9U
T9SKUOP T9PKR9M
MI
1T
1KRK19
9U
T9SKUOP T9MKPTM
MI
OR
1KSK19
9U
T9SKUOP TUTK1SP
MI
PP
1KTK19
9U
T9SKUOP TUPK9S9
MI
4O
1KUK19
9U
T9SKUOP TUMKTUU
MI
RM
1K9K19
9U
T9SKUOP PPKU4UKT
SR
P9KOTUK1
RT
TTTKSOM
MI
RU
1K1MK1
99U
T9SKUOP PPKU4UKT
SR
P9K1SOKP
TP
TT4K4S4
MI
ST
1K11K1
99U
T9SKUOP PPKU4UKT
SR
P9KM4SK1
1T
TT1KPOO
MI
TR
1K1OK1
99U
T9SKUOP PPKU4UKT
SR
PUK9O9KP
UT
TSUK19O
MI
UP
1K1K19
99
1KPRTK1P
4
PPKU4UKT
SR
PUKU1OK1
UO
1KPMPKMS
O
MI
9O
1KOK19
99
1KPRTK1P
4
STKS9TKR
PM
TTKPU9KM
MM
1KO9TKTT
4
1I
MM
1KPK19
99
1KPRTK1P
4
STKS9TKR
PM
TTK1ROKS
TS
1KO9OKRM
9
1I
MU
1K4K19
99
1KPRTK1P
4
PPKU4UKT
SR
PUK4RTKS
9R
1KOUTKOS
4
1I
1T
1KRK19
99
P11KPUOK
PM1
STKS9TKR
PM
TSKSTTK1
PS
O94K1ROK
USM
1I
OR
1KSK19
99
1PKRU4KO
PU
STKS9TKR
PM
TSK4PTK9
1O
1OKTUMKR
O4
1I
PP
1KTK19
99
O1KT1TK1
44
STKS9TKR
PM
TSK19TKT
1P
OMKP49KP
P9
1I
4O
1KUK19
99
T4KS4SKS
OP
STKS9TKR
PM
TRK9RSKR
PS
S9KSS1KP
ST
1I
RM
1K9K19
99
114KPR4K
P4M
STKS9TKR
PM
TRKT14KP
TS
1MSKOU4K
199
1I
RU
1K1MK1
999
O1PKPU4K
4O9
STKS9TKR
PM
TRK4T1KO
O9
19TKROMK
UTR
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1I
ST
1K11K1
999
11OK919K
1O1
STKS9TKR
PM
TRK9RSKR
PS
1M4K1MMK
PMO
1I
TR
1K1OK1
999
1M9KRTMK
OTU
STKS9TKR
PM
TRKT14KP
TS
1MMKSMPK
1O9
1I
UP
1K1KOM
MM
1U4KSUMK
MRS
STKS9TKR
PM
TRK4T1KO
O9
1SUKUTTK
9RM
1I
9O
1KOKOM
MM
OMPKU1SK
PMR
STKS9TKR
PM
TRKOOTKM
9O
1URKSOMK
RS9
OI
MM
1KPKOM
MM
1RRK9TRK
SUO
STKS9TKR
PM
T4K9U1K9
SM
141K4T4K
R41
OI
MU
1K4KOM
MM
OMUKSMMK
PST
1PRKP9RK
MS1
149K4T1K
SSM
1UUK4PUK
9RU
OI
1T
1KRKOM
MM
1UPKTOPK
O4P
1PRKP9RK
MS1
14UK9TTK
P9P
1SRKO9OK
UMT
OI
OR
1KSKOM
MM
OPTKPM4K
T41
1PRKP9RK
MS1
14UK4U1K
11P
O1OKSPOK
914
OI
PP
1KTKOM
MM
O4RK91SK
MRP
1PRKP9RK
MS1
14TK9UOK
U11
O19K4R4K
U49
OI
4O
1KUKOM
MM
1SSKMOOK
O1P
1PRKP9RK
MS1
14TK4UOK
4T9
14TKRRSK
SO9
OI
RM
1K9KOM
MM
1SSKRMMK
S19
1PRKP9RK
MS1
14SK9UMK
1MU
14TKPU1K
PTR
OI
RU
1K1MKO
MMM
1U4KSUMK
MRS
1PRKP9RK
MS1
14SK4TRK
S91
1SOKUM9K
9SO
OI
ST
1K11KO
MMM
OMPKTTPK
M1O
1PRKP9RK
MS1
14RK9S9K
O19
1TUK91OK
9UT
OI
TR
1K1OKO
MMM
1TMKOU4K
RTS
OMPKM9OK
R9O
O1UK191K
MO4
14UK9MPK
44P
OI
UP
1K1KOM
M1
OMUKRRTK
MT4
OMPKM9OK
R9O
O1TK4ORK
11P
1U1KSPMK
41S
OI
9O
1KOKOM
M1
199K94RK
TSO
OMPKM9OK
R9O
O1SKSRSK
MU1
1TPK4O4K
PRO
PI
MM
1KPKOM
M1
ORPKM4UK
UR4
OMPKM9OK
R9O
O1RKUUPK
91S
O1UKR9PK
114
PI
MU
1K4KOM
M1
PPTKTOSK
TRS
OMPKM9OK
R9O
O1RK1MUK
SMR
O9MKRRTK
PMP
PI
1T
1KRKOM
M1
O4OKM4RK
R1M
OMPKM9OK
R9O
O14KPPMK
1PR
OMTKP94K
SST
PI
OR
1KSKOM
M1
OTMKT49K
UU4
OMPKM9OK
R9O
O1PKR4UK
494
OP1KM4UK
449
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PI
PP
1KTKOM
M1
OMPKTTPK
M1O
OMPKM9OK
R9O
O1OKTSPK
SS9
1TPK1UTK
1R1
PI
4O
1KUKOM
M1
9UKROPKS
4O
OMPKM9OK
R9O
O11K9TRK
S4R
UPKP9RKT
MR
PI
RM
1K9KOM
M1
9UKROPKS
4O
OMPKM9OK
R9O
O11K1U4K
41O
UPKMRTKP
19
PI
RU
1K1MKO
MM1
4MKSPSK4
U9
OMPKM9OK
R9O
O1MKPU9K
9R4
P4K11UKP
PT
PI
ST
1K11KO
MM1
P1KTURK9
TP
OMPKM9OK
R9O
OM9KR9OK
OSM
OSKRT9K1
TM
PI
TR
1K1OKO
MM1
O1K9TUKS
4S
OMPKM9OK
R9O
OMUKT91K
P1S
1UKPMPKT
9O
PI
UP
1K1KOM
MO
1OKSOTKU
SM
OMPKM9OK
R9O
OTRKOS9K
UU9
1MK4TPKT
9S
PI
9O
1KOKOM
MO
OPKU4UKR
4P
OMPKM9OK
R9O
OMTK1T9K
SOS
19KTMMK1
91
4I
MM
1KPKOM
MO
RKUUSK44
S
OTMKT9MK
1OP
OTRK1RUK
4TM
4KU4OKT9
4
4I
MU
1K4KOM
MO
SKSM4KMR
R
OTMKT9MK
1OP
OT4KMTPK
MPR
RK411K1O
T
4I
1T
1KRKOM
MO
SKU4PKOR
U
PPUK4UTK
SR4
P41KOOUK
9TO
RKRU4KPT
M
4I
OR
1KSKOM
MO
OOKSPMKS
S4
R41KRUMK
O4T
R4PKTTTK
TR9
1UKP9OKR
UR
4I
PP
1KTKOM
MO
1PRKP9RK
MS1
1PRKP9RK
MSO
M
phrm
Ag :
SKM44K4O
OKTMM
SKTS9KTR
PKMU9
TKOP1KTT
TKR9R
RK4PPK9S
PKR9S
fzračun za mfpa:
mredvidena popravljena interna stopnja donosnosti je MIMSUO oziroma SIUO odstotkaI kar je več od
obrestne mere r = R %K qo pomeni da je projekt po tej metodi ocenjevanja investicije sprejemljivK
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s preglednici OP je prikazan predviden indeks donosnostiK
mreglednica OP: fndeks donosnosti
vse vrednosti so v pfq
t Mesec
Mesečni
stroški
aisko
ntni
factor
r =
R%
aiskontir
ana
vrednost
stroškov
Mesečni
prihodki
aiskontir
ana
srednost
prihodko
v
MI
MM
1KPK19
9U
SSPKOR1K
O9M
1IMMM
M
SSPKOR1K
O9M
MI
MU
1K4K19
9U
T9SKUOP MI99R
M
T9OKUR9
MI
1T
1KRK19
9U
T9SKUOP MI99M
1
TUUK914
MI
OR
1KSK19
9U
T9SKUOP MI9UR
1
TU4K9U9
MI
PP
1KTK19
9U
T9SKUOP MI9UM
O
TU1KMU4
MI
4O
1KUK19
9U
T9SKUOP MI9TR
4
TTTK19U
MI
RM
1K9K19
9U
T9SKUOP MI9TM
R
TTPKPP1 PPKU4UKT
SR
POKURMKU
P9
MI
RU
1K1MK1
99U
T9SKUOP MI9SR
T
TS9K4U4 PPKU4UKT
SR
POKSUTK4
MO
MI
ST
1K11K1
99U
T9SKUOP MI9SM
9
TSRKSRR PPKU4UKT
SR
POKRO4KT
TU
MI
TR
1K1OK1
99U
T9SKUOP MI9RS
1
TS1KU4S PPKU4UKT
SR
POKPSOK9
SP
MI
UP
1K1K19
99
1KPRTK1P
4
MI9R1
P
1KO91K1M
T
PPKU4UKT
SR
POKOM1K9
RP
MI
9O
1KOK19
99
1KPRTK1P
4
MI94S
S
1KOU4KSU
P
STKS9TKR
P1
S4KMUPK4
U9
1I
MM
1KPK19
99
1KPRTK1P
4
MI941
9
1KOTUKO9
O
STKS9TKR
P1
SPKTS4KS
SS
1I
MU
1K4K19
99
1KPRTK1P
4
MI9PT
O
1KOT1K9P
O
PPKU4UKT
SR
P1KTOPKT
14
1I
1T
1KRK19
99
P11KPUOK
PM1
MI9PO
S
O9MKPU1K
RTT
STKS9TKR
P1
SPK1P1KT
TM
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1I
OR
1KSK19
99
1PKRU4KO
PU
MI9OT
9
1OKSMRKM
44
STKS9TKR
P1
SOKU1TKS
U1
1I
PP
1KTK19
99
O1KT1TK1
44
MI9OP
P
OMKMR1K4
4T
STKS9TKR
P1
SOKRMRK1
RS
1I
4O
1KUK19
99
T4KS4SKS
OP
MI91U
T
SUKRTUKP
SP
STKS9TKR
P1
SOK194K1
UR
1I
RM
1K9K19
99
114KPR4K
P4M
MI914
1
1M4KRPRK
4PT
STKS9TKR
P1
S1KUU4KT
S1
1I
RU
1K1MK1
999
O1PKPU4K
4O9
MI9M9
S
194KM91K
9SP
STKS9TKR
P1
S1KRTSKU
TT
1I
ST
1K11K1
999
11OK919K
1O1
MI9MR
1
1MOK19UK
9MU
STKS9TKR
P1
S1KOTMKR
O4
1I
TR
1K1OK1
999
1M9KRTMK
OTU
MI9MM
S
9UKST4KS
O1
STKS9TKR
P1
SMK9SRKS
9R
1I
UP
1K1KOM
MM
1U4KSUMK
MRS
MIU9S
1
1SRK4UUK
MRM
STKS9TKR
P1
SMKSSOKP
U4
1I
9O
1KOKOM
MM
OMPKU1SK
PMR
MIU91
S
1U1KTOTK
M19
STKS9TKR
P1
SMKPSMKR
U1
OI
MM
1KPKOM
MM
1RRK9TRK
SUO
MIUUT
O
1PUKPT9K
P9M
STKS9TKR
P1
SMKMSMKO
T9
OI
MU
1K4KOM
MM
OMUKSMMK
PST
MIUUO
U
1U4K14SK
RO4
1PRKP9RK
MSO
119KROOK
944
OI
1T
1KRKOM
MM
1UPKTOPK
O4P
MIUTU
4
1S1KPTUK
UMS
1PRKP9RK
MSO
11UK9OUK
PMO
OI
OR
1KSKOM
MM
OPTKPM4K
T41
MIUT4
M
OMTK4MSK
SU4
1PRKP9RK
MSO
11UKPPSK
S19
OI
PP
1KTKOM
MM
O4RK91SK
MRP
MIUS9
T
O1PKUSPK
TPT
1PRKP9RK
MSO
11TKT4TK
UUM
OI
4O
1KUKOM
MM
1SSKMOOK
O1P
MIUSR
P
14PKSS4K
U1O
1PRKP9RK
MSO
11TK1SOK
MS9
OI
RM
1K9KOM
MM
1SSKRMMK
S19
MIUS1
M
14PKPS1K
9UP
1PRKP9RK
MSO
11SKRT9K
1T4
OI
RU
1K1MKO
MMM
1U4KSUMK
MRS
MIURS
T
1RUKOOPK
U99
1PRKP9RK
MSO
11RK999K
1TU
OI
ST
1K11KO
MMM
OMPKTTPK
M1O
MIURO
R
1TPKT1PK
14T
1PRKP9RK
MSO
11RK4OOK
MST
OI
TR
1K1OKO
MMM
1TMKOU4K
RTS
MIU4U
O
144K44OK
R9O
OMPKM9OK
R9P
1TOKOT1K
T4O
OI
UP
1K1KOM
M1
OMUKRRTK
MT4
MIU44
M
1TSKMOSK
U1P
OMPKM9OK
R9P
1T1K414K
SS9
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OI
9O
1KOKOM
M1
199K94RK
TSO
MIUP9
U
1STK919K
MTU
OMPKM9OK
R9P
1TMKRS1K
USM
PI
MM
1KPKOM
M1
ORPKM4UK
UR4
MIUPR
S
O11K4RUK
9U9
OMPKM9OK
R9P
1S9KT1PK
O9P
PI
MU
1K4KOM
M1
PPTKTOSK
TRS
MIUP1
R
OUMKU1RK
RTM
OMPKM9OK
R9P
1SUKUSUK
94U
PI
1T
1KRKOM
M1
O4OKM4RK
R1M
MIUOT
4
OMMKORSK
RO9
OMPKM9OK
R9P
1SUKMOUK
UM4
PI
OR
1KSKOM
M1
OTMKT49K
UU4
MIUOP
O
OOOKU9MK
SSM
OMPKM9OK
R9P
1STK19OK
U4M
PI
PP
1KTKOM
M1
OMPKTTPK
M1O
MIU19
1
1SSK91UK
P9P
OMPKM9OK
R9P
1SSKPS1K
MPR
PI
4O
1KUKOM
M1
9UKROPKS
4O
MIU1R
1
UMKPMPKM
O9
OMPKM9OK
R9P
1SRKRPPK
PSU
PI
RM
1K9KOM
M1
9UKROPKS
4O
MIU11
M
T9K9MPKR
11
OMPKM9OK
R9P
1S4KTM9K
U19
PI
RU
1K1MKO
MM1
4MKSPSK4
U9
MIUMT
M
POKT9OKR
TR
OMPKM9OK
R9P
1SPKU9MK
PST
PI
ST
1K11KO
MM1
P1KTURK9
TP
MIUMP
M
ORKROOKU
OU
OMPKM9OK
R9P
1SPKMT4K
99O
PI
TR
1K1OKO
MM1
O1K9TUKS
4S
MIT99
M
1TKRSMK1
4T
OMPKM9OK
R9P
1SOKOSPK
ST4
PI
UP
1K1KOM
MO
1OKSOTKU
SM
MIT9R
M
1MKMP9KM
11
OMPKM9OK
R9P
1S1K4RSK
P9O
PI
9O
1KOKOM
MO
OPKU4UKR
4P
MIT91
M
1UKUSRKM
MS
OMPKM9OK
R9P
1SMKSRPK
1OS
4I
MM
1KPKOM
MO
RKUUSK44
S
MITUT
1
4KSPPKO1
O
OTMKT9MK
1O4
O1PK1PUK
4TS
4I
MU
1K4KOM
MO
SKSM4KMR
R
MITUP
O
RK1TOK1U
M
OTMKT9MK
1O4
O1OKMTUK
MUS
4I
1T
1KRKOM
MO
SKU4PKOR
U
MITT9
P
RKPPOKUR
S
PPUK4UTK
SR4
OSPKTTUK
T1P
4I
OR
1KSKOM
MO
OOKSPMKS
S4
MITTR
4
1TKR4UKM
O1
R41KRUMK
O4T
419K94SK
O1M
4I
PP
1KTKOM
MO
MITT1
S
M 1PRKP9RK
MSO
1M4K4S4K
OP1
phrm
Ag :
SKM44K4O
OKTMM
RKPMSKO4
RKMT4
SKTS9KTR
PKMU9
RKS4UKTO
UKRTS
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fzračun indeksa donosnosti :
mredviden indeks donosnosti je 1IMS4RI kar pomeniI da je projekt sprejemljiv za izvedboI saj je
indek donosnosti višji od 1K
mreglednica O4: wbirna preglednica rezultatov ocen investicijskega projekta kova
drbina
Metode ocenjevanja investicijskega
projekta
oezultat
ocenjevanja hriterij
mrojekt
sprejemljiv
EaA/kbF
ptatične metode
aonosnost investicije 1O % > M % aA
aoba vračanja 4I1R let < dobe investicije E4IPP
letF
aA
ainamične metode
keto sedanja vrednost 4MRKP9UK1UTIMM pfq > M aA
aiskontirana doba vračanja 4IOO let < dobe investicije E4IPP
letF
aA
fnterna stopnja donosnosti 1PIPU % > r ER %F aA
mopravljena interna stopnja donosnosti SIUO % > r ER %F aA
fndeks donosnosti 1IMS4R > 1 aA
fz preglednice O4 je razvidnoI da je projekt sprejemljiv po vseh kriterijihI ki smo jih obravnavaliK
aonosnost investicije je ocenjena na 1O %K aoba vračanja vloženih sredstev je predvidena proti
koncu projekta oziroma po 4I1R –ih letihK fzračun po metodi neto sedanje vrednostiI ki je tudi
najboljši pokazatelj o ekonomski upravičenosti o realizaciji projektaI nam poda pozitivno
vrednostK fnterna stopnja donosnostiI kot tudi popravljena interna stopnja donosnostiI sta višji od
diskontne stopnjeK fndeks donosnosti je večji od 1I kar pomeni da je projekt sprejemljivK modjetje
dradbeno podjetje drosuplje je lahko pričelo z realizacijo projekta izgradnje
poslovno–stanovanjske soseske kova drbinaK
UK
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abgAkphf pqolŠhf kA molgbhqr klsA doBfkA
1K ptroški stavbnega zemljišča
ptroški povezani z stavbnim zemljiščem so skupno znašali 1KMMSK9RSK9PMIMM pfqK
aelijo se na naslednje podskupine stroškov:
? pridobivanje stavbnega zemljišča
? priprava stavbnega zemljišča
? komunalno opremljanje stavbnega zemljiščaK
1K mridobivanje stavbnega zemljišča
wemljišče za izgradnjo je bilo potrebno odkupiti od podjetja v stečaju rtensilija dKoKoKI 
ptrošek za nakup zemljišča je znašal STSK4R4KSTRIMM pfqK
OK mriprava stavbnega zemljišča
motrebna je bila prestavitev obstoječih vodov in kanalizacijeI katerega strošek je znašal
SKM9RK9USIMM pfqK her je bilo na zemljišču že postavljenih več objektovI je bilo potrebno rušenje
le-tehI katerega strošek je znašal 19K19MK9OUIMM pfqK
waradi rušenja je bilo potrebno čiščenje in vzdrževanje objektovI strošek 11K19UKOP4IMM pfqK
pkupno je znašal strošek urejanja stavbnega zemljišča PSK4URK14TIMM pfqK
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PK homunalno opremljanje stavbnega zemljišča
mlačilo komunalnega prispevka je znašal TMK1PPKTMO pfqK fzračunan je v skladu z navodili za
izračun komunalnega prispevka ErrK lK opI štK 4/99 z dne OOK1K1999F ter  odloka o komunalnem
prispevku za Mestno občino ijubljanaI s katerim se ureja izračun komunalnega prispevkaI
odmera komunalnega prispevka ter oprostitev plačila komunalnega prispevka v mestni občini
ijubljani ErrK lK opI štK PS z dne OSK4KOMMMI štK odloka 1TMSFK
mreglednica OR: fzračun komunalnega prispevka
movršina
EmOF srednost EpfqF
ptanovanjski poslovni del - za rušenje objektov OPKSORIMM OOSKR41KR4SIMM pfq
mripadajoča gradbena  parcela 1UKOMPIMM
modzemne garaže 14KS14IMM
mripadajoča gradbena  parcela 11KOSMIMM 4OKM4MKP1RIMM pfq
fzraba stavbnega zemljišča 1IO9U
pkupaj komunalni prispevek : OSUKRU1KUS1IMM
pfq
srednost OSUKRU1KUS1IMM pfq je celotna višina komunalnega prispevkaK ld te vrednosti je
potrebno odšteti OMOKR4TK91PIMM pfqI ki se prizna investitorju na podlagi naslednjih točk:
? fnvestitorju dmd se je priznala že zgrajena komunalna oprema za obstoječi objektI
ki se je porušilI in sicer za 1OKR11IMM mO bruto površineK wa plačilo komunalnega
prispevka se upošteva  bruto površina nad terenom OPKSOR mOI ter 14KS1RIMM mO
za podzemne garaže
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? fnvestitor je moral po izgradnji sekundarne komunalne opreme za kolektivno in
individualno rabo pridobiti uporabno dovoljenje in jo po pridobitvi le - tega
brezplačno prenesel v osnovna sredstva javnih podjetji ter pripravil predlog za
vpis služnostne pravice v zemljiško knjigo na zgrajeni komunalni opremiK wa del
cestiščaI ki je bil v lasti investitorja pa je prenesel lastništvo na Mestno občino
ijubljana
? fnvestitorju se priznajo stroški za izgradnjo sekundarne komunalne opreme za
individualno in kolektivno rabo s stroški ureditve javnih cest in avtobusne postajeI
ter stroški vodenja koordinacije in nadzora v višini OMOKR4TK91PIMM pfqK
airektni strošek izgradnje sekundarne komunalne opreme za kolektivno in individualno rabo je
znašal 11RKSM4KO9TIMM pfqK
ptrošek priključka za vodovod in kanalizacijo je znašal PRKRSTK9T9IMM pfqK
gavna razsvetljava v naseljuI ter ob naselju ob Cesti na Brdo je predstavljala strošek v višini
UK4TSKS4UIMM pfqK
wunanja ureditev naselja kova drbina je predstavljala strošek v višini PUKS1PKMT9IMM pfqK
ptroški priključitve na plinsko omrežje ter postavitev nove požarne pipe za naselje kova drbina
so bili v višini OKUMRKMTSIMM pfqK
mrispevek za priključitev skupne rabe za garaže ter skupne rabe za vse štiri objekte je znašal
OOKU1SKPOSIMM pfqK
pkupaj so znašali stroški komunalnega opremljanja stavbnega zemljišča O94KM1TK1MTIMM pfqK
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OK oazvoj projekta in stroški za izdelavo projektne dokumentacije
s primeru gradnje poslovno-stanovanjske soseske kova drbina je predstavljal strošek razvoja
projekt in izdelave projektne dokumentacije skupno 1KOMSKTPTK19TIMM pfqK
ptroški razvoja projekta in izdelave projektne dokumentacije se delijo na naslednje podskupine:
? pripravljalni inženirnigI 
? načrtovanje projekta
? trženje
? izvedbeni inženering
? finančni inženeringK
1K mripravljalni inženering 
mripravljalni inženering je razdeljen na naslednje podskupine:
? pripravljalni inženering
? stroški upravnih in sodnih postopkov
? pravne storitveK
ptroškovno je pripravljalni inženering skupaj znašal S9KU1RKOM9IMM pfq
1K mripravljalni inženering
mripravljalni inženering je bremenil projekt v znesku  SSKP1OKU49IMM pfqK
OK ptroški upravnih in sodnih postopkov
ptroški zajemajo različne takse in pa pridobivanje soglasij ter vročanjem le-teh sosedomK
wnesek: OKRPPK1POIMM pfqK
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PK mravne storitve
qu smo upoštevali vse stroške povezane z pravnimi storitvami pri projektom kova drbinaI ki so
znašali  9S9KOOUIMM pfqK
OK kačrtovanje projekta
mri načrtovanju projekta so zajeta vsa pripravljalna dela za izvedbo projekta od predhodnih delI
prostorske in projektne dokumentacije ter samega trženja projektaK ptroškovno je načrtovanje
projektna skupaj znašalo O1TK49TK1SRIMM pfqK
1K mredhodna dela 
mredhodna dela zajemajo priprava elaborata vpliva osenčenja soseske kova drbina na okolicoI
geodetske storitveI geodetski posnetkiI geotehnične raziskaveI izračun stroškov urejanja
stavbnega zemljiščaI parcelacija ter prometna študijaK wnesek vseh predhodnih del:
 SK44RKM9UIMM pfqK
OK mrostorska dokumentacija
mrostorska dokumentacija zajema določitev funkcionalnih zemljiščI idejna rešitevI ia gradnje
objektovI ia rušenja objektovI ia za uvoz ceste na BrdoI ocena rešitevI mda za uvoz ceste na
BrdoI prometna ureditevI študija urbanističnih zasnovK wnesek: 1TKT41KRPUIMM pfqK
PK mrojektna dokumentacija
mri projektni dokumentaciji smo upoštevali vse stroške povezane z pridobivanjem vse potrebne
projektne dokumentacije za izgradnjo projekta poslovno-stanovanjske soseske kova drbinaK
wnesek: 1STKUPTK1O1IMM pfqK
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4K mrojektna dokumentacija za komunalno infrastrukturo 
mosebej smo ločili še projektno dokumentacijo za komunalno infrastrukturoI saj je bil ta podatek
pomemben pri izračunu plačila komunalnega prispevkaK 
wnesek: ORK4TPK4MUIMM pfqK
PK qrženje
airektni stroški prodaje so znašali RUKR99KS99IMM pfqK
homercialne skiceI kot so garancijski listi kova drbinaI katalog kova drbinaI ter katalog opreme
kova drbina so predstavljale strošek v višini OKRS4KPMMIMM pfqK
mod segment reklame in propagande smo uvrstili so vse stroške vezane na predstavljanje soseske
kova drbina potencialnim kupcemK pem spadajo razni reklamni napisiI plakatiI reklameI vizitkeI
nalepkeI KKitdKK wnesek: PRKUSPKMO4IMM pfqK
ppremembe na željo kupcev so bremenile projekt za dodatnih  4K1RRKU4SIMM pfqK
pkupno je trženje obremenilo projekt z zneskom 1M1K1UOKUS9IMM pfqK
4K fzvedbeni inženering
mri izvedbenem inženiringu so zajeti stroški same izvedbe projektaI kar zajema vse stroške
mda–jev in mwf–jevI razne meritveI prevodeI kot tudi sam nadzorK
pkupen strošek izvedbenega inženeringa je znašal 11OK9PPKMSPIMM pfqK
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1K fzvedbeni inženering :
rpoštevani stroški mda–jev ter mwf–jevI razne meritveI preiskaveI prevodeI sodelovanja na
tehničnem področjuI strošek tehničnega pregledaIKKitdK hončni znesek je znašal
U4K19PK9UPIMM pfqK
OK kadzor :
ptroški nadzora pri projektu kova drbina so znašali OUKTP9KMU1IMM pfqK
RK cinančni inženering
ptroški financiranja so bremenili projekt v višini TMRKPMUKU91IMM pfqK
PK ptroški gradnje
ptroški gradnje zajemajo vse stroške potrebne za izvedbo gradbenihI obrtniških ter instalacijskih
del EdlfFK
ssi stroški gradnje objekta so skupno znašali 4KTTUKSSPK419IMM pfqK
oazdeljeni so na naslednje podskupine:
? režija gradnje objektov
? gradbena dela EdlfF
? obrtniška dela
? dvigala
? sigma elementi
? strojne instalacije
? elektro instalacijeK
1K oežija gradnje objektov
oežija gradnje objektov zajema stroške režije gradbišča ter varovanja v višini SMK1R9K1OUIMM pfqK
OK dradbena dela EdlfF
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mrikaz stroškov posameznih del za posamezne objekte:
mreglednica OS: dradbena dela za objekt A
lBgbhq A
srednost v
pfq %
dradbena dela PM1K1SSKP4MI19 PTITM%
lbrtniška dela OT1KO1TK9U9IRT PPI9M%
avigala O1K9UPK91OIMM OITM%
blektro instalacije 4TKR9SKS9SIMM SIMM%
ptrojne instalacije 1MUKPTOKS1TI1T 1PIRM%
pigma instalacijski bloki 49KR1UKTR4IOO SIOM%
lBgbhq A phrmAg T99KURSKPM9I1R 1MMIMM
%
mreglednica OT: dradbena dela za objekt B
lBgbhq B
srednost v
pfq %
dradbena dela PM1KMUTKP4MIT9 PTISM%
lbrtniška dela OTMKST1KOUSIRT PPIUM%
avigala O1K9UPK91OIMM OITM%
blektro instalacije 49KPOPKRTSIMM SIOM%
ptrojne instalacije 1MUKU11KS4RIMR 1PISM%
pigma instalacijski bloki 49KR1UKTR4IOO SIOM%
lBgbhq B phrmAg UM1KP9SKR14ISO 1MMIMM
%
mreglednica OU: dradbena dela za objekt C
lBgbhq C
srednost v
pfq %
dradbena dela OUPKTMOKMT9I9M PUIRM%
lbrtniška dela O4MK4UUKM1RIR4 POISM%
avigala OMKM1UKO4UIMM OITM%
blektro instalacije 4TKMMOKR1SIMM SI4M%
ptrojne instalacije 1MOK4T1K9OSIM9 1PI9M%
pigma instalacijski bloki 4PKM4RK1R9I4M RIUM%
lBgbhq C phrmAg TPSKTOTK944I9O 1MMIMM
%
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mreglednica O9: dradbena dela za objekt a
lBgbhq a
srednost v
pfq %
dradbena dela OTTK4UOK19PIMU PUIMM%
lbrtniška dela OP9KPSMK4P4IP9 POITM%
avigala OMKM1UKO4UIMM OITM%
blektro instalacije 4UKPSUKU1OIMM SISM%
ptrojne instalacije 1MOKURTKMOPI9O 14I1M%
pigma instalacijski bloki 4PKM4RK1R9I4M RI9M%
lBgbhq a phrmAg
TP1K1P1KUTMITU
1MMIMM
%
s grafu R je prikazana členitev posameznih stroškov gradbeno–obrtniško instalacijskih delK
plika S: draf členitve stroškov dlf
s preglednici PM so prikazani stroški zunanje ureditveK
mreglednica PM: mregled stroškov zunanje ureditve:
uCsff
            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
wrkAkgA robafqbs
srednost v
pfq %
dradbena dela 1PTKOUTKUT1I1P RUISM%
lbrtniška dela S4KMPTKS4TITU OTI4M%
Atriji POKTSMKRMSIU1 14IMM%
 wrkAkgA robafqbs phrmAg OP4KMUSKMORITO 1MMIMM%
dradbena dela so predstavljala strošek v višini OKOP9KPUMKSRPIMM pfqK
PK lbrtniška dela
pkupna višina stroškov obrtniških del je 1K49TKSPOKT4PIMM pfqK
4K avigala
avigala predstavljajao strošek v višini TRKMOUKT9TIMM pfqK
RK pigma elementi
pigma elementi zajemajo stroške vertikalnih prezračevalnih kanalovK
pigma elementiI znesek: 1USKRROKUOUIMM pfqK
SK ptrojne instalacije
ptrojne instalacije delimo na:
? klimatsko opremo katerih strošek je znašal 11K4URKSTUIMM pfq
? sanitarno opremoI katerih strošek je znašal PKS1TKP1MIMM pfqK
mod stroške strojne instalacije prištevamo tudi strošek vodovodne instalacije v višini
1P1K1TUKR9RIMM pfqI ter ostala strojno instalacijska dela v višini OT1KPUMKT4TIMM pfqK
pkupno je predstavljal strošek strojne instalacije znesek 41TKSSOKPO9IMM pfqK
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TK blektro instalacije
ptroški za vse potrebne elektoinstalacije za poslovno–stanovanjski objekt kova drbina so znašali
PMOKO4SK94OIMM pfqK
4K oeklamacije
oeklamacije smo razdelili na:
? rezervacija sredstev
? odškodnineK
1K oezervacija sredstev
pkupen strošek rezervacije sredstev je znašal 19K914KMMMIMM pfqK
OK ldškodnine
ldškodnine so bremenile projekt v višini OSKMU9KU9UIMM pfq in so prikazanie v preglednici P1K
mreglednica P1: srednost odškodnin po posameznih delih
laŠhlakfkb: srednost EpfqF
marketarska dela TUSKU1UIMM
sodovodna instalacija PT1KSSTIMM
arugo OMK4S4KRTMIMM
avigala 11OK4MMIMM
modboji 1SMKMMMIMM
Cementni estrih O9MKO1PIMM
lkna in balkonska vrata 1KO4TKSSTIMM
heramičarska dela SUSKUSSIMM
mrotivlomna vrata O1OKSOTIMM
Mizarska dela 1KTRTKMTMIMM
laŠhlakfkb phrmAg: OSKMU9KU9UIMM
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s preglednici P1 so prikazane odškodnine po številu in vrst napakK kajvečje število reklamacij je
bilo deležno podjetje dradbeno podjetje drosuplje oziroma izvajalec samI kar je popolnoma
normalno saj je izvedel večji delež delK sečje število reklamacij sta bila deležna tudi izvajalca
msC oken in vrat ter parketarska delaK mri parketarskih delih je prišlo do tolikšnega števila
reklamacij predvsem zaradi vgradnje parketa slabše kakovosti od kakovosti parketa v popisu del
ter prodajnih brošurahK
mreglednica PO: ldškodnine po številu in vrst napak
lb prevzemih oeklamacije kapake skupaj :
mo številu in vrsti napak 1K OK
pkupaj
: % 1K
O
K
pkupaj
: % 1K OK
pkupaj
: %
kapake dmd ali neznan vzrok ST U TR 14IRP% 4U M 4U OMIS9%
11
R U 1OP 1SI44%
Mavčnokartonski deli R 1 S 1I1S% M M M MIMM% R 1 S MIUM%
fasade in ometi R M R MI9T% M M M MIMM% R M R MIST%
msC okna in balkonska vrata R4 M R4 1MI4T% OS M OS 11IO1% UM M UM 1MITM%
kotranja vrata R9 M R9 11I4P% O4 M O4 1MIP4% UP M UP 11I1M%
heramičarska dela 4U M 4U 9IPM% O1 M O1 9IMR% S9 M S9 9IOO%
marketarska dela S1 M S1 11IUO% OM M OM UISO% U1 M U1 1MIUP%
plikopleskarska dela PS M PS SI9U% T M T PIMO% 4P M 4P RITR%
casadni venci in balkonski parapeti 1U M 1U PI49% 1 M 1 MI4P% 19 M 19 OIR4%
blektroinštalacije 1R M 1R OI91% U M U PI4R% OP M OP PIMT%
ptrojne inštalacije P4 1 PR SITU% O1 M O1 9IMR% RR 1 RS TI49%
sbCl plošče na terasah O M O MIP9% P M P 1IO9% R M R MIST%
hljučavničarska dela 9 M 9 1IT4% R M R OI1S% 14 M 14 1IUT%
hrovsko kleparska dela 1P M 1P OIRO% 1M M 1M 4IP1% OP M OP PIMT%
mrotivlomna vrata in sistemski ključ 14 O 1S PI1M% R M R OI1S% 19 O O1 OIU1%
Alu delih 1R O 1T PIO9% R M R OI1S% OM O OO OI94%
hlime in predpripravljalna dela
zanje R M R MI9T% M M M MIMM% R M R MIST%
srata v garažne bokse 14 M 14 OIT1% 4 M 4 1ITO% 1U M 1U OI41%
lgraje atrijev 1 M 1 MI19% 1 M 1 MI4P% O M O MIOT%
lkenske police 11 M 11 OI1P% T M T PIMO% 1U M 1U OI41%
lstale napake 1S M 1S PI1M% 1S M 1S SI9M% PO M PO 4IOU%
RM
O
1
4 R1S
1MMIMM
%
OP
O M OPO
1MMIMM
%
TP
4
1
4 T4U
1MMIMM
%
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pkupni strošek vseh odškodnin je znašal OSKMU9KU9UIMM pfqK
RK waloga projekta
walogo projekta vključujejo vzdrževalni stroški ter zalogo finančnih sredstevI ki so zanšali
1O1K1POK4RSIMM pfqK
SK pkupni pregled dejanskih stroškov 
s preglednici PP so zbrani vsi stroški na projektu kova drbina po končanem projektuK
mreglednica PP: pkupni pregled dejanskih stroškov 
srednost pfq
% od
dlf
pfq na mO
površine
zemljišča
pfq na mO
neto
prodajne
površine
pqAsBkl wbMigfŠČb 1KMMSK9RSK9PMIMM O1IMT% POKUMSIP1 PUKT1UIS9
mridobivanje stavbnega zemljišča STSK4R4KSTRIMM 14I1S% OOKMPUISS OSKM1MI4U
ldškodnina STSK4R4KSTRIMM 14I1S% OOKMPUISS OSKM1MI4U
mriprava stavbnega zemljišča PSK4URK14UIMM MITS% 1K1UUIST 14MOIU9
mrestavitev obstoječih vodov in naprav SKM9RK9USIMM MI1P% 19UIS1 OP4IP9
oušenje obstoječih objektov 19K19MK9OUIMM MI4M% SORIOP TPTI91
szrrževanje obstoječih objektov 11K19UKOP4IMM MIOP% PS4IUP 4PMIRU
homuK opK stavbnega zemljišča O94KM1TK1MTIMM SI1R% 9KRTUI9U 11KPMRIP1
homunalni prispevek TMK1PPKTMOIMM 1I4T% OKOU4I9P OKS9SITO
homunala - izvajalec dmd 11RKSM4KO9TIMM OI4O% PKTSSIPR 4K44RI1O
homunala - vodovodna kanK PRKRSTK9T9IMM MIT4% 1K1RUIT9 1PSTISP
homunala - javna razvetljava UK4TSKS4UIMM MI1U% OTSI1T PORI9P
homunala - zunanja ureditev PUKS1PKMT9IMM MIU1% 1KORUIMM 14U4IT1
homunala - plin OKUMRKMTSIMM MIMS% 91IP9 1MTIUR
mrispevek za priključitev OOKU1SKPOSIMM MI4U% T4PIPR UTTIP1
dobaBbkf fkŽfkfofkd 1KOMSKTPTK1U9IMM ORIOR% P9KP1RIMU 4SK4MMI4U
mripravljalni gradbeni inžiniring S9KU1RKOM9IMM 1I4S% OKOT4IRS OKSU4I4U
mripravljalni gradbeni inžiniring SSKP1OKU49IMM 1IP9% OK1SMI4R OKR49IU1
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ptroški upravnih in sodnih postopkov OKRPPK1POIMM MIMR% UOIRP 9TI4M
mravne storitve 9S9KOOUIMM MIMO% P1IRU PTIOS
kačrtovanje projekta O1TK49TK1RSIMM 4IRR% TKMURI9U UKPSPIMO
mredhodna dela SK44RKMU9IMM MI1P% OM9I9U O4TIUO
mrostorska dokumentacija 1TKT41KRPUIMM MIPT% RTUIM1 SUOI1U
mrojektna dokumentacija 1STKUPTK1O1IMM PIR1% RK4SUIMU SK4RPIR4
mrojektna dokumentacija-kanalizacija ORK4TPK4MUIMM MIRP% UO9I91 9T9I4U
qrženje 1M1K1UOKUS9IMM OI1O% PKO9SIRM PKU9MISM
airektni stroški prodaje RUKR99KS99IMM 1IOP% 1K9M9I1S OKORPIOP
homercialne skice OKRS4KPMMIMM MIMR% UPIR4 9UISM
oeklame PRKUSPKMO4IMM MITR% 1K1SUI41 1PTUI9T
ppremembe na željo kupcev 4K1RRKU4SIMM MIM9% 1PRI4M 1R9IT9
fzvedbeni inženeniring 11OK9PPKMS4IMM OIPS% PKST9IPO 4KP4OI41
fzvedbeni inženeniring U4K19PK9UPIMM 1ITS% OKT4PIM1 PKOPTIPS
kadzor OUKTP9KMU1IMM MISM% 9PSIP1 11MRIMR
cinančni inžiniring TMRKPMUKU91IMM 14ITS% OOK9TUITO OTK119I9S
doAakgA E dlf F 4KTTUKSSPK4OMIMM
1MMIMM
% 1RRKSUTIOO 1UPKT4RIOU
oežija gradnje objektov SMK1R9K1OUIMM 1IOS% 1K9R9I9S OKP1PI19
dradbena dela OKOP9KPUMKSRPIMM 4SIUS% TOK9RUIOR USK1MSIU4
lbrtniška dela 1K49TKSPOKT4PIMM P1IP4% 4UKT9OIPS RTKRURITS
avigala TRKMOUKT9TIMM 1IRT% OK444I41 OKUU4I9R
pigma elementi 1USKRROKUOUIMM PI9M% SKMTTIUP TK1TPI1U
ptroje instalacije 41TKSSOKPO9IMM UIT4% 1PKSMTIPM 1SKMR9IS1
blektro instalacije PMOKO4SK94OIMM SIPO% 9KU4TI1M 11KSO1ITR
obhiAMACfgb 4SKMMPKU9UIMM MI9S% 1K49UIT9 1KTSUI9M
oezervacije sredstev 19K914KMMMIMM MI4O% S4UIT9 TSRIT1
ldškodnine OSKMU9KU9UIMM MIRR% URMIMM 1MMPI1U
wAildA molgbhqA 1O1K1POK4RSIMM OIRP% PK94SI4R 4KSRTIS9
szdrževalni stroški 4K94OK9P4IMM MI1M% 1S1IM4 19MIMS
waloga 11SK1U9KROOIMM OI4P% PKTURI41 4K4STISO
phrmAg : TK1R9K49PKU9PIMM OPPKORPIUS OTRKO91IMP
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pkupna vrednost vseh stroškov na projektu kova drbina znaša TK1R9K49PKU9PIMM pfqK kajvečji
deležI RPIRS %I predstavljajo stroški izgradnjeK fz preglednice PP lahko razberemoI da je strošek
celotnega projekta izgradnje poslovno–stanovanjske soseske kova drbina OPPKORPIUS pfq na mO
površine zemljiščaI oziroma 9TPIPR bro na mO površine zemljiščaK mrav tako dobimo tudi
podatek o višini stroška na neto prodajno površino: OTRKO91IMP pfq mOI oziroma 114UITM bro na
mO neto prodajne površineK 
s preglednici P4 smo prikazali primerjavo ocenjenih stroškov in dejanskih stroškovK
mreglednica P4: mrimerjava stroškov: ocena in dejanski stroški
mredvideni stroški aejanski stroški
lpis: srednost EpfqF lpis: srednost EpfqF
ptroški povezani z zemljiščem SSOK4R4K4STIMM ptroški pridobivanja in priprave
stavbnega zemljišča
T1OK9P9KUOPIMM
ptroški za prispevke in
soglasja
O9UK9TSKURTIUU ptroški opremljanja stavbnega
zemljišča
O94KM1TK1MTIMM
ptroški za izdelavo projektne
dokumentacije
1TPKMMRKRMSITT ptroški za pripravo - gradbeni
inženering in načrtovanje projekta
OUTKP1OKPSRIMM
ptroški izgradnje EdlfF 4KTU4KMSOK1TTI4
S
ptroški izgradnje EdlfF 4KTTUKSSPK4OMIM
M
ptroški inženiringa TMKMPUKT9TIR9 ptroški inženeringa 11OK9PPKMS4IMM
ptroški trženja O1KTPPKUP9IOO ptroški trženja 1M1K1UOKUS9IMM
ptroški financiranja P4K1RMKTRRI1R ptroški finančnega inženering TMRKPMUKU91IMM
ptroški reklamacije in zalog projekta 1STK1PSKPR4IMM
ptroški skupaj : SKM44K4OOK4M1IM
T
ptroški skupaj : TK1R9K49PKU9PIM
M
mrimerjava stroškov nam pokaže da se vrednost največjega stroškaI gradnjeI ni spremenilaK s
nasprotju z gradnjo pa so se  stroški financiranja povečaliI kar gre pripisati večjemu najemanju
kreditov investitorjaI saj ni bilo predvidenih denarnih prilivov od drugih projektovI ki bi jih nato
lahko koristil pri plačilu stroškov tega projektaK mrav tako se je povečal strošek izdelave projektne
dokumentacijeK movečanje tega stroška je povezano z izdelavo projektne dokumentacije za
komunalno opremljanje zemljiščaI katerega strošek se je  obračunal pri plačilu komunalnega
prispevkaK ssi ostali stroški so se povečaliI vendar v okviru predvidevanjK
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TK ainamika financiranja gradnje
mrikazali smo vse stroške povezane z projektom poslovno-stanovanjskega objekta kova drbinaK
s preglednici PR pa je prikazano še časovno nastajanje stroškov izgradnje oziroma dinamika
nastajanja stroškovK
mreglednica PR: ainamika dejanskega financiranja gradnje
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ainamika financiranja gradnje je potekala po predvidenem potekuK 
9K
Csf
            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
lCbkgbsAkgb rpmbŠklpqf molgbhqA klsA doBfkA ml abgAkphfe
pqolŠhfe fk mofelahfe
1K fzračun donosnosti sredstev 
mrodaja je potekala z zamikom glede na planirano prodajoK ao zamika je prišlo zaradi
obravnavanja več variant izvedbe projektaI ki je nato podaljšal rok začetka izgradnje soseske
kova drbinaKs poreglednici PS so prikazani dejanski prihodki od naslova kupninK
mreglednica PS: aejanski prihodki iz naslova kupnin
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phrm
Ag :
UKU9OKOP
TKRO9
pkupno so prihodki na projektu kova drbina znašali UKU9OKOPTKRO9IS9 pfqK mrodaja je odstopala
od predvidene predvsem v začetkuK
s preglednici PT so prikazani vsi dejanski stroški pri projektu izgradnje poslovno-stanovanjske
soseske kova drbinaK
 mreglednica PT: mregled končnih stroškov
srednost EpfqF srednost EbroF % od dlf
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aobiček E%F
aonosnost sredstev
O4IOO
%
Cfu
            BolhaI gK OMMTK cinančna analiza projekta kova drbina pred in po gradnjiK
 aiplK nalK – spŠK ijubljanaI riI cakulteta za gradbeništvo in geodezijoK pmer gradbena operativaK
mri projektu kova drbina je bila realiziran O4IOO procentni donosI kar je več od predvidenega 1O
procentnega donosaK oazlika je bila na račun povečanja povpraševanja po tovrstnih izdelkih in s
tem dvig cen izdelkov v času gradnjeK Manjši delež k povečanju donosnosti pa sta doprinesla
večje število ponudnikov gradbenih storitev in znižanje cen le-tehI ter izgradnja komunalnih
priključkov v lastni režiji in s tem zmanjšanje stroškov komunalnega prispevkaK
s preglednici PU je prikazana dejanska vrednost dobe vračanja K
mreglednica PU: aejanska doba vračanja 
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PI
MM
1KPKOM
M1
OOPKMR1K
4MM
RPPKRP4K
ORO
P1MK4UOK
URO
MIUSP
U
OSUKOMSK
TS1
-1KR9UKOS
SKURU
PI
MU
1K4KOM
M1
OOOKPMMK
SSM
1TTKU44K
TR1
-44K4RRK
9M9
MIUSM
P
-PUKO4SK
USP
-1KSPSKR1
PKTO1
PI
1T
1KRKOM
M1
POTKOUPK
PST
PRRKSU9K
RM1
OUK4MSK1
PR
MIURS
U
O4KPP9KR
RU
-1KS1OK1T
4K1SP
PI
OR
1KSKOM
M1
OTOK1RMK
RTS
OSSKTSTK
1OS
-RKPUPK4
RM
MIURP
4
-4KR94KM
4T
-1KS1SKTS
UKO1M
PI
PP
1KTKOM
M1
PR1KRUUK
4P1
OSSKTSTK
1OS
-U4KUO1K
PMR
MIU49
9
-TOKMU9K
UOO
-1KSUUKUR
UKMP1
PI
4O
1KUKOM
M1
PMOKRMMK
O94
444KS11K
UTS
14OK111K
RUP
MIU4S
R
1OMKO9MK
UU1
-1KRSUKRS
TK1R1
PI
RM
1K9KOM
M1
PTMKM1UK
OMM
PRRKSU9K
RM1
-14KPOUK
S99
MIU4P
M
-1OKMT9K
PSU
-1KRUMKS4
SKR19
PI
RU
1K1MKO
MM1
PU4KUSPK
44S
1TTKU44K
TR1
-OMTKM1
UKS9R
MIUP9
S
-1TPKU1
OKR9S
-1KTR4K4R
9K11R
PI
ST
1K11KO
MM1
OSMKRSMK
MUS
1TTKU44K
TR1
-UOKT1RK
PPR
MIUPS
O
-S9K1SRK
UUR
-1KUOPKSO
RKMMM
PI
TR
1K1OKO
MM1
PMOKR41K
RT9
UUK9OOKP
TR
-O1PKS1
9KOM4
MIUPO
U
-1TTK9M
1KUPO
-OKMM1KRO
SKUPO
PI
UP
1K1KOM
MO
OUSKTPUK
UR4
OSSKTSTK
1OS
-19K9T1K
TOU
MIUO9
4
-1SKRS4K
94R
-OKM1UKM9
1KTTT
PI
9O
1KOKOM
MO
PS9KMOUK
T11
OSSKTSTK
1OS
-1MOKOS
1KRUR
MIUOS
1
-U4K4TPK
S19
-OK1MOKRS
RKP9S
4I
MM
1KPKOM
MO
ORTKP1TK
U49
OSSKTSTK
1OS
9K449KOT
T
MIUOO
T
TKTTPK94
P
-OKM94KT9
1K4RP
4I
MU
1K4KOM
MO
1TRKMRMK
1UT
1TTKU44K
TR1
OKT94KRS
P
MIU19
4
OKOU9KTS
R
-OKM9OKRM
1KSUT
4I
1T
1KRKOM
MO
14UK19RK
PSR
1TTKU44K
TR1
O9KS49KP
UR
MIU1S
M
O4K19RKM
T4
-OKMSUKPM
SKS14
4I
OR
1KSKOM
MO
14SK44OK
11S
PRRKSU9K
RM1
OM9KO4TK
PUR
MIU1O
T
1TMKMS1K
P1M
-1KU9UKO4
RKPM4
4I
PP
1KTKOM
MO
UOKS4SK4
11
PRRKSU9K
RM1
OTPKM4PK
M9M
MIUM9
4
OO1KMM9K
4TR
-1KSTTKOP
RKUO9
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4I
4O
1KUKOM
MO
S4KSPUKS
TM
UUK9OOKP
TR
O4KOUPKT
MR
MIUMS
1
19KRTSKO
OO
-1KSRTKSR
9KSMT
4I
RM
1K9KOM
MO
OUK9RPKP
R9
1TTKU44K
TR1
14UKU91K
P91
MIUMO
9
119KR41K
OPS
-1KRPUK11
UKPT1
4I
RU
1K1MKO
MMO
SMKOM4K4
9P
OSSKTSTK
1OS
OMSKRSOK
SPP
MIT99
S
1SRK1T1K
1PM
-1KPTOK94
TKO41
4I
ST
1K11KO
MMO
OSKPOTK9
9R
1TTKU44K
TR1
1R1KR1SK
TRS
MIT9S
4
1OMKSSPK
UTR
-1KOROKOU
PKPSS
4I
TR
1K1OKO
MMO
9OKTUMKP
TM
M -9OKTUMK
PTM
MIT9P
1
-TPKRUTK
9U9
-1KPORKUT
1KPR4
4I
UP
1K1KOM
MP
1MKO9RKU
R9
UUK9OOKP
TR
TUKSOSKR
1S
MITU9
9
SOK1MUK9
PS
-1KOSPKTS
OK419
4I
9O
1KOKOM
MP
TKTUPKP4
4
M -TKTUPKP
44
MITUS
T
-SK1OPKP
MM
-1KOS9KUU
RKT19
RI
MM
1KPKOM
MP
1KUTRKR1
M
OSSKTSTK
1OS
OS4KU91K
S1S
MITUP
R
OMTKR49K
R1P
-1KMSOKPP
SKOMS
RI
MU
1K4KOM
MP
1PSK4P1K
UMP
UUK9OOKP
TR
-4TKRM9K
4OU
MITUM
P
-PTKMTPK
UPS
-1KM99K41
MKM4O
RI
1T
1KRKOM
MP
M UMMKPM1K
PTU
UMMKPM1K
PTU
MITTT
O
SO1K9TUK
T1M
-4TTK4P1K
PPO
RI
OR
1KSKOM
MP
M T11KPT9K
MMO
T11KPT9K
MMO
MITT4
M
RRMKSOSK
S4P
TPK19RKP1
1
RI
PP
1KTKOM
MP
M RPPKRP4K
ORO
RPPKRP4K
ORO
MITTM
9
411KO94K
P19
4U4K4U9KS
PM
RI
4O
1KUKOM
MP
M 444KS11K
UTS
444KS11K
UTS
MITST
U
P41KPR4K
R4R
UORKU44K1
TR
RI
RM
1K9KOM
MP
M 1TTKU44K
TR1
1TTKU44K
TR1
MITS4
S
1PRK9UTK
TUT
9S1KUP1K9
S1
RI
ST
1K1MKO
MMP
M UUK9OOKP
TR
UUK9OOKP
TR
MITRU
R
STK44PKO
PM
1KMO9KOTR
K191
phrm
Ag:
TK1U4KSP
UKO9U
UKU9OKOP
TKRPM
fzračun:
aejanska diskontirana doba vračanja je RIO4 letK
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s preglednici 41 je prikazana dejanska interna stopnja donosnostiK
mreglednica 41: aejanska interna stopnja donosnosti
vse vrednosti so v  IMM pfq
t
keto
priliv
aisko
ntni
faktor
r =
1P%
aiskontK
vrednostiK
km
homulativ
a diskontK
vrednostiK
km
aisko
ntni
faktor
r =
14%
aiskonti
rana
vrednost
neto
prilivov
homulati
va
diskontK
vrednostiK
MI
MM
-1K9PPK9
9T
1IMMMM -1K9PPK99T -1K9PPK99T 1IMMMM -1K9PPK99
T
-1K9PPK99
T
MI
MU
-1KMT4K4
PP
MI9U99 -1KMSPKR4R -OK99TKR4O MI9TU4 -1KMR1KOO
4
-OK9URKOO
1
MI
1T
-T9RKS9P
K11R
MI9T9U -TT9KS49K1
OM
-TUOKS4SKS
SP
MI9STU -TTMKMRMK
UOM
-TTPKMPSK
M4M
MI
OR
-1KR4PK4
OM
MI9S99 -1K49SK9TR -TU4K14PKS
PT
MI9RTP -1K4TTK4S
M
-TT4KR1PK
RM1
MI
PP
-SK1SUKR
PT
MI9SM1 -RK9OOKOUR -T9MKMSRK9
OP
MI94S9 -RKU4MKT9
P
-TUMKPR4K
O9P
MI
4O
-SKO91K9
OS
MI9RM4 -RK9T9KRPT -T9SKM4RK4
SM
MI9PSS -RKU9OK9O
9
-TUSKO4TK
OOO
MI
RM
-SKRUMKS
SM
MI94MT -SK19MKRS4 -UMOKOPSKM
O4
MI9OS4 -SKM9SK4O
1
-T9OKP4PK
S4P
MI
RU
-SK11TK1
1T
MI9P1O -RKS9SK1UU -UMTK9POKO
1O
MI91S4 -RKSMRK44
S
-T9TK949K
MU9
MI
ST
-RKU44KS
SS
MI9O1U -RKPUTKPPS -U1PKP19KR
49
MI9MS4 -RKO9TKSO
P
-UMPKO4SK
T1O
MI
TR
-SKT1MKM
SR
MI91O4 -SK1OOKP4S -U19K441KU
9R
MIU9SS -SKM1RK9T
R
-UM9KOSOK
SUT
MI
UP
-1RK4M9K
MSO
MI9MPO -1PK91SK9R
P
-UPPKPRUKU
4U
MIUUSU -1PKSSRK1
19
-UOOK9OTK
UMS
MI
9O
-RKPOMKO
MU
MIU94M -4KTRSKP4R -UPUK11RK1
9P
MIUTTO -4KSSSKU4
9
-UOTKR94K
SRR
1I
MM
-SKSO4KO
S9
MIUURM -RKUSOK1UR -U4PK9TTKP
TU
MIUSTT -RKT4TKSS
M
-UPPKP4OK
P1R
1I
MU
-1RKT4SK
MPT
MIUTSM -1PKT9PKP4
R
-URTKTTMKT
O4
MIURUO -1PKR1PK9
49
-U4SKURSK
OS4
1I
1T
-ORKM4TK
1P9
MIUST1 -O1KT1UKST
O
-UT9K4U9KP
9S
MIU4U9 -O1KOSPK1
OP
-USUK119K
PUT
1I -11KUUMK MIURUP -1MK19TKRS -UU9KSUSK9 MIUP9T -9K9TSKP4 -UTUKM9RK
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OR TSR O RT M TOT
1I
PP
-RKTU4K1
41
MIU49S -4K914KPST -U94KSM1KP
OR
MIUPMS -4KUM4KOO
9
-UUOKU99K
9RS
1I
4O
-RKOROKR
1P
MIU41M -4K41TK4S1 -U99KM1UKT
UR
MIUO1S -4KP1RKOU
9
-UUTKO1RK
O4R
1I
RM
-RKP1PKT
SR
MIUPOR -4K4OPKS9M -9MPK44OK4
TR
MIU1OS -4KP1UKOM
O
-U91KRPPK
44T
1I
RU
-RKPTOK4
1O
MIUO41 -4K4OTK19P -9MTKUS9KS
SU
MIUMPU -4KP1UK4R
M
-U9RKUR1K
U9T
1I
ST
-RKRU9K4
US
MIU1RT -4KRR9K4M1 -91OK4O9KM
S9
MIT9R1 -4K444K14
S
-9MMKO9SK
M4P
1I
TR
-11KMP9K
RMR
MIUMT4 -UK91PKTUU -9O1KP4OKU
RT
MITUSR -UKSUOKMU
R
-9MUK9TUK
1OU
1I
UP
-UKP9UKU
PU
MIT99P -SKT1OKUTT -9OUKMRRKT
P4
MITTT9 -SKRPPKRU
R
-91RKR11K
T1P
1I
9O
-RK1P9KT
MP
MIT91O -4KMSSKP4S -9POK1OOKM
UM
MITS9R -PK9R4KUP
4
-919K4SSK
R4U
OI
MM
-RK9OMKS
14
MITUP1 -4KSPSKTM9 -9PSKTRUKT
U9
MITS11 -4KRMSKO4
T
-9OPK9TOK
T94
OI
MU
-UK9P9K1
PO
MITTRO -SK9O9KT1P -94PKSUUKR
MO
MITROU -SKTO9KT9
M
-9PMKTMOK
RU4
OI
1T
-O4KUROK
USU
MITST4 -19KMTMK9U
9
-9SOKTR9K4
9O
MIT44T -1UKRMTK1
9R
-949KOM9K
TT9
OI
OR
-49K1USK
RUP
MITR9S -PTKPS1K14
P
-1KMMMK1OMK
SP4
MITPSS -PSKOPMKM
OT
-9URK4P9K
UMT
OI
PP
-OSKM11K
TMP
MITR19 -19KRRTKTR
9
-1KM19KSTUK
P9P
MITOUS -1UK9R1KT
O4
-1KMM4KP9
1KRP1
OI
4O
-19K1R4K
9UR
MIT44P -14KORSKPS
9
-1KMPPK9P4K
TSO
MITOMT -1PKUM4K4
S9
-1KM1UK19
SKMMM
OI
RM
-11RKO1S
K9TO
MITPST -U4KUUOK9O
T
-1K11UKU1TK
SU9
MIT1OU -UOK1P1K9
TP
-1K1MMKPO
TK9TP
OI
RU
-OOMK4MS
KTTT
MITO9P -1SMKTPPKO
1R
-1KOT9KRRMK
9M4
MITMR1 -1RRK4M9K
U9T
-1KORRKTP
TKUTM
OI
ST
-1UPKUTT
K19U
MITO19 -1POKTP4K9
T1
-1K41OKOURK
UTR
MIS9T4 -1OUKO44K
TPO
-1KPUPK9U
OKSMO
OI
TR
-OM9KUSU
KSR9
MIT14S -149K9SOKO
OO
-1KRSOKO4UK
M9T
MISU99 -144KTUOK
USU
-1KROUKTS
RK4TM
OI
UP
-199K1SS
KU4U
MITMTP -14MKUTPK1
1U
-1KTMPK1O1K
O1S
MISUO4 -1PRK9MTK
URU
-1KSS4KST
PKPOU
OI OSK1TRKU MITMM1 1UKPOSK9MR -1KSU4KT94K MISTRM 1TKSSTK9 -1KS4TKMM
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9O TU P11 TO RKPRS
PI
MM
P1MK4UOK
URO
MIS9P1 O1RK1UMK19
1
-1K4S9KS14K
1OM
MISSTS OMTKO91K
OS1
-1K4P9KT1
4KM9R
PI
MU
-44K4RRK
9M9
MISUSM -PMK49TK9T
O
-1KRMMK11OK
M9O
MISSM4 -O9KPRUKO
9P
-1K4S9KMT
OKPUU
PI
1T
OUK4MSK1
PR
MIST91 19KOU9K919 -1K4UMKUOOK
1TP
MISRPO 1UKRRRK4
4R
-1K4RMKR1
SK94P
PI
OR
-RKPUPK4
RM
MISTOO -PKS1UKTOS -1K4U4K44MK
U99
MIS4S1 -PK4TUKPU
S
-1K4RPK99
RKPO9
PI
PP
-U4KUO1K
PMR
MISSR4 -RSK4PUKST
4
-1KR4MKUT9K
RTP
MISP91 -R4KO1MKM
T9
-1KRMUKOM
RK4MU
PI
4O
14OK111K
RUP
MISRUS 9PKSMMK491 -1K44TKOT9K
MUO
MISPOO U9KUPUKR
M1
-1K41UKPS
SK9MT
PI
RM
-14KPOUK
S99
MISROM -9KP41KUPS -1K4RSKSOMK
91U
MISORP -UK9R9KTU
U
-1K4OTKPO
SKS9R
PI
RU
-OMTKM1U
KS9R
MIS4R4 -1PPKSM1KS
4T
-1KR9MKOOOK
RS4
MIS1UR -1OUKM4PK
TSU
-1KRRRKPT
MK4SP
PI
ST
-UOKT1RK
PPR
MISPUU -ROKU4MKOT
S
-1KS4PKMSOK
U4M
MIS11U -RMKSM4K9
PO
-1KSMRK9T
RKP9R
PI
TR
-O1PKS19
KOM4
MISPOP -1PRKMU1KR
T9
-1KTTUK144K
419
MISMRO -1O9KOTOK
1ST
-1KTPRKO4
TKRS1
PI
UP
-19K9T1K
TOU
MISOR9 -1OKRM1K1M
O
-1KT9MKS4RK
RO1
MIR9US -11K9R4KS
9M
-1KT4TKOM
OKOR1
PI
9O
-1MOKOS1
KRUR
MIS19S -SPKPSMK99
M
-1KUR4KMMSK
R1M
MIR9O1 -SMKR4TKM
SU
-1KUMTKT4
9KP19
4I
MM
9K449KOT
T
MIS1PP RKT9RK41U -1KU4UKO11K
M9O
MIRURT RKRPPK9T
4
-1KUMOKO1
RKP4S
4I
MU
OKT94KRS
P
MISMT1 1KS9SKR9M -1KU4SKR14K
RMO
MIRT9P 1KS1UKUS
4
-1KUMMKR9
SK4U1
4I
1T
O9KS49KP
UR
MISM1M 1TKU1TKUR9 -1KUOUKS9SK
S4P
MIRTPM 1SK9U9KM
UU
-1KTUPKSM
TKP9P
4I
OR
OM9KO4TK
PUR
MIR949 1O4K4TPK4O
9
-1KTM4KOOPK
O1P
MIRSSU 11UKR9SK
SP1
-1KSSRKM1
MKTSO
4I
PP
OTPKM4PK
M9M
MIRUUU 1SMKTTTKOR
O
-1KR4PK44RK
9SO
MIRSMS 1RPKMT4K
MMM
-1KR11K9P
SKTSP
4I
4O
O4KOUPKT
MR
MIRUO9 14K1R4K194 -1KRO9KO91K
TST
MIRR4R 1PK4SSK1
4M
-1K49UK4T
MKSOP
4I
RM
14UKU91K
P91
MIRTTM URK9M4KSP4 -1K44PKPUTK
1PP
MIR4UR U1KSSUKT
MU
-1K41SKUM
1K91R
4I OMSKRSOK MIRT11 11TK9T1KMU -1KPORK41SK MIR4OS 11OKMT1K -1KPM4KTP
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RU SPP O MR1 SRS MKOR9
4I
ST
1R1KR1SK
TRS
MIRSRP URKSRSKSUR -1KOP9KTR9K
PST
MIRPST U1KP1PK4
9P
-1KOOPK41
SKTSS
4I
TR
-9OKTUMK
PTM
MIRR9S -R1K919KUR
U
-1KO91KST9K
OOR
MIRPMU -49KOR1K1
MS
-1KOTOKSS
TKUTO
4I
UP
TUKSOSKR
1S
MIRRP9 4PKRRPKR1S -1KO4UK1ORK
TM9
MIROR1 41KOU4K4
UP
-1KOP1KPU
PKPU9
4I
9O
-TKTUPKP
44
MIR4UP -4KOSTKTPP -1KOROKP9PK
44O
MIR194 -4KM4OK4O
R
-1KOPRK4O
RKU14
RI
MM
OS4KU91K
S1S
MIR4OU 14PKTTOKRR
T
-1K1MUKSOMK
UUR
MIR1PT 1PSKMUOK
PTT
-1KM99KP4
PK4PU
RI
MU
-4TKRM9K
4OU
MIRPTP -ORKRO4K91
9
-1K1P4K14RK
UM4
MIRMU1 -O4K141KU
9T
-1K1OPK4U
RKPPR
RI
1T
UMMKPM1K
PTU
MIRP1U 4ORKS1PKMR
4
-TMUKRPOKT
RM
MIRMOS 4MOKORSK
ROP
-TO1KOOUK
U1O
RI
OR
T11KPT9K
MMO
MIROS4 PT4K4U9K1O
U
-PP4KM4PKS
OO
MI49TO PRPKSTUK
PT1
-PSTKRRMK
441
RI
PP
RPPKRP4K
ORO
MIRO11 OTUKMOMKT9
M
-RSKMOOKUP
O
MI491U OSOKPTUK
1ST
-1MRK1TOK
OT4
RI
4O
444KS11K
UTS
MIR1RU OO9KPPSKP1
O
1TPKP1PK4U
M
MI4US4 O1SKOT4K
MPO
111K1M1KT
RU
RI
RM
1TTKU44K
TR1
MIR1MS 9MKUM4K9SU OS4K11UK44
U
MI4TR9 U4KS4MKU
91
19RKT4OKS
49
RI
ST
UUK9OOKP
TR
MIRMMP 44K4UTKMM9 PMUKSMRK4R
T
MIMMMM M 19RKT4OKS
49
fzračun:
aejanska interna stopnja donosnosti je 1PISO %K
s preglednici 4O je prikazana dejanska popravljena interna stopnja donosnostiK
mreglednica 4O: aejanska popravljena interna stopnja donosnosti
vse vrednosti so v pfq
t Mesec
Mesečni
stroški
Mesečni
prihodki
hončna
vrednost
pedanja
vrednost
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prihodkov stroškov
MI
MM
1KPK19
9U
1K9PPK99
T
1K9PPK99T
MI
MU
1K4K19
9U
1KMT4K4P
P
1KMTMKMTP
MI
1T
1KRK19
9U
T9RKS9PK
11R
TU9KO49KM1
9
MI
OR
1KSK19
9U
1KR4PK4O
M
1KRO4KTMU
MI
PP
1KTK19
9U
SK1SUKRP
T
SKMS9KMOT
MI
4O
1KUK19
9U
SKO91K9O
S
SK1SRKPMT
MI
RM
1K9K19
9U
SKRUMKSS
M
SK4OOKMSS
MI
RU
1K1MK1
99U
SK11TK11
T
RK94RK4TO
MI
ST
1K11K1
99U
RKU44KSS
S
RKSRTKS1T
MI
TR
1K1OK1
99U
SKT1MKMS
R
SK4SUK9S4
MI
UP
1K1K19
99
1RK4M9KM
SO
14KT9RK119
MI
9O
1KOK19
99
RKPOMKOM
U
RKMUTKRMT
1I
MM
1KPK19
99
SKSO4KOS
9
SKPMUKUOU
1I
MU
1K4K19
99
1RKT4SKM
PT
14K9PRKPTT
1I
1T
1KRK19
99
ORKM4TK1
P9
OPKSS1KOOT
1I
OR
1KSK19
99
11KUUMKT
SR
11K1TTKUPT
1I
PP
1KTK19
99
RKTU4K14
1
RK419KU4M
1I
4O
1KUK19
99
RKOROKR1
P
4K9M1KTOR
1I
RM
1K9K19
99
RKP1PKTS
R
4K9PUKTSR
1I 1K1MK1 RKPTOK41 4K9TPKM1P
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RU 999 O
1I
ST
1K11K1
999
RKRU9K4U
S
RK1ROK9RR
1I
TR
1K1OK1
999
11KMP9KR
MR
1MK1PSKM4M
1I
UP
1K1KOM
MM
UKP9UKUP
U
TKSUMK19P
1I
9O
1KOKOM
MM
RK1P9KTM
P
4KSUMKURR
OI
MM
1KPKOM
MM
RK9OMKS1
4
RKPTMK1T1
OI
MU
1K4KOM
MM
UK9P9K1P
O
UKMTRK1RT
OI
1T
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fzračun:
aejanska popravljena interna stopnja donosnosti je MIMTTSI oziroma TITS %I kar je več od
obrestne mere r = R %
K
s preglednici 4P je prikazan dejanski indeks donosnostiK
mreglednica 4P: aejanski indeks donosnosti
vse vrednosti so v pfq
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fzračun:
aejanski indeks donosnosti znaša 1I1RM1K
s preglednici 44 smo prikazali vse metode ocenjevanjaI ter njihove kriterijeI uspešnosti
investicije projektaK
mreglednica 44: wbirna preglednica dejanskih rezultatov investicijskega projekta kova
drbina
Metode ocenjevanja investicijskega
projekta
oezultat
ocenjevanja hriterij
mrojekt
pozitiven
ptatične metode
aonosnost investicije O4IOO % > M % aA
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aoba vračanja RIOM let < dobe investicije ERIST
letF
aA
ainamične metode
keto sedanja vrednost 1KMO9KOTRK191IMM pfq > M aA
aiskontirana doba vračanja RIO4 let < dobe investicije ERIST
letF
aA
fnterna stopnja donosnosti 1PISO % > r ER %F aA
mopravljena interna stopnja donosnosti TITS % > r ER %F aA
fndeks donosnosti 1I1RM1 > 1 aA
fz preglednice 44 je razvidnoI da je bil projekt po vseh obravnavanih metodahI ter kriterijih teh
metodI ekonomsko upravičenI ter tudi izpeljanK modjetje je izpeljalo projekt z O4IOO % donosaI ter
z kar 1KMO9KOTRK191IMM pfq pozitivne neto sedanje vrednostiK
1MK mofMbogAsA mobasfabkfe fk abgAkphfe pqolŠhls fk mofelahls mof
molgbhqr klsA doBfkA
s preglednici 4R je prikazana primerjava predvidenega in dejanskega donosaK aejanski donos je
večji od predvidenega za 1MIOO %K aonos je večji zaradi večjega povpraševanja po stanovanjih ter
dvig cen stanovanj na prostem trguK h večji donosnosti je pripomogla tudi večja ponudba
gradbenih storitev in znižanju cen le-tehK
mreglednica 4R: mrimerjava predvidenega in dejanskega donosa
mredvidena vrednost EpfqF aejanska vrednost EpfqF pprememba E%F
ptroški SKM44K4OOK4M1IMM TK1R9K49PKU9PIMM 1UI4R%
mrihodki SKTS9KTRPKMU9IOM UKU9OKOPTKRO9IS9 P1IPR%
mredvidena vrednost EbroF aejanska vrednost EbroF
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ptroški ORKOOOK9OTITP O9KUTSKMPUIS1 1UI4R%
mrihodki OUKO49KST9IMS PTK1MSKS49ISU P1IPR%
aonos 1OIMM% O4IOO% 1M1IUP%
sišina stroškov se je povečala za 4KSRPK11MIUU bro oziroma 1UI4R odstotno povečanje stroškov
glede na predvideno vrednost stroškovK sišji stroški so nastali predvsem  zaradi izbire variante
izvedbe projektaI kar je podaljšalo časovno obdobje izpeljave projektaK
mrihodki so zaradi uspešne izpeljave projektaI ter zaradi višanja cen tovrstnih izdelkov na
prostem trguI narastli za  UKURSK9TMISOIMM broK qo pomeni P1IPR odstotno povečanje prihodkov
glede na  predvideno vrednost prihodkovK  
s preglednici 4S je prikazana primerjava predvidenih in realiziranih vrednosti vrednotenja
nepremičnin po različnih metodah ocenjevanja vrednosti nepremičninK
mreglednica 4S: mrimerjava predvidenih in realiziranih vrednosti vrednotenja
uspešnosti investicije
mredviden oealiziran pprememba
ptatične metode
aonosnost investicije 1OIMM% O4IOO% 1OIOO%
aoba vračanja 4I1R let od 4IPP let RIOM let od RIST let MIO9 leta prej
ainamične metode
keto sedanja vrednost 4MRKP9UK1UTIMM
pfq
1KMO9KOTRK191IMM
pfq
SOPKUTTKMM4IMM
pfq
aiskontirana doba vračanja 4IOO let od 4IPP let RIO4 let od RIST let MIPO leta prej
fnterna stopnja donosnosti 1PIPU% 1PISO% MIO4%
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mopravljena interna stopnja donosnosti SIUO% TITS% MI94%
fndeks donosnosti 1IMS4R 1I1RM1 MIM9
fz preglednice 4S vidimo da je bil projekt izpeljan precej boljše od predvidenegaK aonosnost
investicije je bila O4IOO odstotnaI kar pomeniI da se je donosnost povečala za kar 1OIOO odstotkov
v primerjavi z predvidenim donosom investicijeK
mri primerjavi dobe vračanja vidimoI da je bil projekt  izpeljan v daljšem časovnem obdobjuI kot
je bilo predvidenoK složena sredstva pa so se v primerjavi z predvidenim potekomI povrnila MIO9
leta hitrejeK
mrimerjava neto sedanje vrednostiI ki je najboljši pokazatelj ekonomske upravičenosti projektaI
nam poda kar SOPKUTTKMM4IMM pfq razlike med predvideno neto sedanjo vrednostjo in dejansko
realiziranoK mredvidena neto sedanja vrednost je bila 4MRKP9UK1UTIMM pfqI realizirana pa kar
1KMO9KOTRK191IMM pfqK 
aiskontirana doba vračanja se je izboljšala za MIPO letaK
fndeks donosnosti se je od predvidenega 1IMS4R povečal na 1I1RM1I kar pomeni MIM9 pozitivne
spremembe indeksa donosnostiK
mo vseh metodah ocenjevanja uspešnosti investicije se je pokazaloI da je bil projekt izgradnje
poslovno–stanovanjske soseske kova drbinaI finančno uspešnejši od predvidenih rezultatovK
hljub daljšem časovnemu obdobju izvedbe projektaI so se vložena sredstva povrnila v krajšem
časovnem obdobjuI glede na čas izvedbe projektaK mrav tako se je povečala neto sedanja vrednostK
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11K wAhigrČbh
dradnja poslovno – stanovanjske soseske kova drbina je bila izpeljana z pozitivnim finančnim
izkazomK mredvidena stopnja donosa je bila 1O %I projekt pa je bil realiziran z OOIO4 % stopnjo
donosaK qako vrednotenje nepremičnin po različnih metodah pred pričetkom izpeljave projektaI
kot tudi po končani gradnjiI so potrdileI da je bila odločitev o izpeljavi projekta upravičenaK mo
vseh metodah in kriterijih ocenjevanja uspešnosti investicije je bila odločitev o izgradnji
poslovno -  stanovanjske soseske kova drbina ekonomsko upravičenaK mo končani izpeljavi
projektaI pa se je izkazaloI da so bili rezultati po istih metodah in kriterijih še boljši od
predvidenih rezultatovK 
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rpravičenost v gradnjo je pokazala tudi sama prodaja stanovanjI ki je potekala z časovnim
zamikomI zaradi kasnejšega začetka gradnjeI vendar pa se je realizirala hitreje kot je bilo
predvidenoK mo končani gradnji je bilo s strani kupcev podanih reklamacij v vrednosti
OSKMU9KU9UIMM pfqI kar predstavlja  MIPS % vseh stroškovK
mri izpeljavi projekta so se tako stroški kot tudi prihodki močno povečaliI vendar to ni vplivalo na
končni finančni izkazK movečali so se predvsem stroški financiranjaI ki so jih v podjetju močno
podceniliK ka povečanje prihodkov pa je vplival dvig cen stanovanj in poslovnih prostorov na
prostem trguI ter izgradnja komunalne infrastrukture v lastni režijiI ter s tem zmanjšanje plačila
komunalnega prispevkaK
rspešnost gradnje kova drbina ter izkušnje pridobljene pri tem projektu so podjetu podale
mnogo koristnih informacijI ki so bile kasneje uporabljene pri večjih projektihI kot sta
poslovno–stanovanjska soseska qrnovska vrata v ijubljaniI ter pončni dvori v drosupljemK
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